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Forord

Dette heefte er et led i materialesamlingen om mangler ved fast ejendom pa
www.hpros.dk.

Heeftet indeholder resuméer med kommentarer vedrerende et stort antal
afgorelser om ejerskifteforsikringer fra Ankeneevnet for Forsikring truffet
2007-2010 (+ en enkelt afgorelse fra 2011). Resumérne/kommentarerne er
placeret i nummerorden efter ankenaevnets journalnummer med betegnel-
sen AF efterfulgt af ankenaevnets journalnummer som overskrift.

For ikke at gere heeftet alt for omfattende angar resuméerne/kommen-
tarerne ikke alle ankenaevnets afgorelser om ejerskifteforsikringer. Ved ud-
veelgelsen af de omfattede afgorelser er lagt vaegt pa, at heeftet skal give et
deekkende billede af ankenaevnets holdninger og praksis pa forskellige om-
rader. De udeladte afgorelser er forskellige afgorelser, som det ikke er sken-
net nedvendigt at medtage for at opfylde dette formal — ogsa selvom nogle
af dem er interessante nok i sig selv.

Materialesamlingen indeholder links til de enkelte kendelser pa Anke-
naevnet for Forsikrings websted www.ankeforsikring.dk med link til en
seerskilt udgave af resuméet/kommentaren vedrerende den pageeldende
kendelse (findes gennem venstre spalte pa materialesamlingens forside).

At 2007 er valgt som begyndelsesperiode, heenger sammen med, at re-
suméer af en del tidligere afgorelser fra ankenaevnet er indeholdt i min bog
»Den aktuelle retspraksis om mangler ved fast ejendom« 3. udgave, forla-
get Thomson 2007. Denne bog ligger i materialesamlingen i pdf-format (li-
geledes link gennem venstre spalte pa materialesamlingens forside).

Se om anvendte forkortelser link foroven pa hver side i materialesamlin-
gen.

H.P. Rosenmeier
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Resumeéer med kommentarer

AF 68590

Afsagt 8. marts 2007

Uteethed i understroget tegltag i hus fra 1931 skulle ikke deekkes ved etablering af
undertag, selvom der muliguis burde have veeret etableret undertag ved tagetagens
indretning til beboelse ca. 1987, og forsikringsselskabets tilbud om over- eller un-
derstrygning af taget var tilstraekkeligt. Udtalt, at det ikke var en skade, at der ikke
var etableret undertag, og at den daekningsberettigende skade bestod i, at taget var
utaet. Ogsd henvist til, at erstatningen skulle opgores til det belob, som det vil koste
at istandsaette det beskadigede med samme byggemide

Zldre hus med understroget tegltag fra 1931. I 1987 var loftsrummet blevet
indrettet til beboelse. Huset blev tilsyneladende solgt omkring 2003. Pa et tids-
punkt konstaterede kober, at taget var uteet. Ejerskifteforsikringen anerkendte
uteetheden som en skade og tilbed at betale for under- eller overstrygning af ta-
get. Koberen gjorde for ankenzevnet geeldende, at ejerskifteforsikringen skulle
betale for etablering af undertag, idet der efter kebers opfattelse skulle have vee-
ret etableret undertag ved tagetagens indretning til beboelse. Ankenaevnet fandt
imidlertid ikke grundlag for at kritisere ejerskifteforsikringens udbedringsfor-
slag. Ankeneevnet henviste herved til, at det ikke var en skade, at der ikke var
etableret undertag, og at den deekningsberettigende skade bestod i, at taget var
uteet. Ankeneevnet henviste videre til, at en skade ifelge forsikringsbetingelserne
skulle opgeres til det belob, som det vil koste at istandseette eller genopfere det
beskadigede med samme byggemade.

Det var for ankeneevnet oplyst, at der ikke er og heller ikke har veeret bygge-
tekniske krav om etablering af undertag. Det var derimod uoplyst, om der efter
god byggeskik skulle have veeret etableret undertag ved tagetagens indretning
til beboelse.

Kommentar:

Denne afgorelse er ikke helt nem at indplacere i ankenaevnets praksis og
kunne pa sin vis begrunde et omfattende analyseforseg. Jeg er dog mest
tilbgjelig til at antage, at der er tale om en konkret afgorelse pa grundlag af
folgende tankegang;:

Taget var et neesten 80-arigt tegltag, hvorfor keber matte paregne at skul-
le udskifte taget inden for en kort arraekke. Det ville derfor savne rimelig-
hed og mening at atholde en seerdeles betydelig udgift til etablering af un-
dertag, ogsa selvom der efter god byggeskik skulle have veeret etableret
undertag ved tagetagens indretning til beboelse. Endvidere ville de udbed-
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ringsforanstaltninger, som forsikringsselskabet havde tilbudt at deekke, go-
re taget teet i en periode.

AF 68869

Afsagt 5. februar 2007

Forbehold om ikke at deekke skader ved yder- og indervaegge 0g tag tilsidesat som
ugyldigt, da forbeholdet var af generel karakter, og ejerskifteforsikringen skulle her-
efter iveerksaette neermere undersogelser med henblik pd at konstatere, om et insekt-
angreb var daekningsberettigende

Hus fra 1957 kebt i 2005. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1, K2 og
K3 navnt lgst puds, heeldende gulv og revne i en tagplade m.m. I vilkarene for
ejerskifteforsikringen var med henvisning til tilstandsrapporten taget forbehold
om, at forsikringen ikke daekkede skader pa yder- og inderveegge, tag og gulve.

Sagen angik nogle angreb af borebiller i gulve og tagspaer. Ejerskifteforsikrin-
gen afviste deekning med henvisning til det omtalte forbehold.

Ankenzevnet udtalte: Forbeholdet i forsikringsvilkarene var af en sa generel
karakter, at det ikke var i overensstemmelse med BKDF, og forbeholdet kunne
herefter ikke opretholdes som gyldigt. Ankensevnet fandt endvidere, at borebil-
leangrebet i gulve af neermere angivne grunde ikke var en skade, men at forsik-
ringsselskabet skulle undersgge borebilleangrebet i tagspeerene, dvs. med hen-
blik pa at konstatere, om dette angreb var en deekningsberettigende skade.
Kommentar:

Se om betingelserne for forbehold i forsikringsvilkarene for ejerskiftefor-
sikringer Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8. Blandt betingelserne
indgar, at et forbehold ikke ma veere af generel karakter. Denne betingelse
var ikke opfyldt i sagen, gjensynlig fordi den omfattede et storre antal byg-
ningsdele og dermed reelt en veesentlig del af huset.

AF 68914
Afsagt 220. januar 2007
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke fejl ved kloak uden for bygningen. Er en
fortseettelse af Vestre Landsrets dom i UfR 2006 s. 1005 V, hvorefter fejlen var om-
fattet af selgers fritagelse for mangelsheeftelse
Denne kendelse er en fortseettelse af Vestre Landsrets dom i UfR 2006 s. 1005
V. Sagen angik fejl ved en udenders kloak. Ved landsrettens dom blev seelger fri-
fundet for mangelshzeftelse med henvisning til, at fejlen var omfattet af saelgers
fritagelse for mangelsheeftelse efter LFFE. Ejerskifteforsikringen afviste deekning
med henvisning til, at forsikringen ikke deekkede forhold uden for bygningen.
Ankenzaevnet fandt ikke grundlag for at kritisere dette.
Kommentar:
Forholdet mellem seelgers fritagelse for mangelsheeftelse og ejerskiftefor-
sikringens deekningspligt med hensyn til indretninger uden for bygningen
har givet anledning til forskellige tvivlsspergsmal. Se om emnet Mangler
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ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 2. Kloakstikledninger er serligt omtalt i
afsnit 2.2, hvor afgerelsen her ogsa er nevnt.

AF 69026

Afsagt 8. marts 2007

Ejerskifteforsikringen skulle deekke angreb af svamp m.m. i en skjult tagkonstruk-
tion i et gammelt hus, da keber ikke efter tilstandsrapporten havde grund til at an-
tage, at der var omfattende skader i den skjulte konstruktion

Hus fra 1898 solgt 2005 for ca. 1,7 mio. kr. I tilstandsrapporten var med karak-
tererne K2 og K3 neevnt forskellige forhold ved taget, dvs. nedbrudt treeveerk og
defekt understrygning m.m., ligesom det var angivet, at tagdeekningen havde
kort restlevetid. For kebet indhentede kober et tilbud en temrer pa renovering af
taget, tilsyneladende lydende pd omkring 250.000 kr. Tilbuddet forudsatte prin-
cipiel anvendelse af den eksisterende konstruktion, og tilbuddet tog forbehold
mod rad, svamp og insektangreb. I kebers husforsikring var der ligeledes taget
forbehold for rad, svamp og insektangreb, og keber vidste tilsyneladende for
kobet, at husforsikringen ville tage dette forbehold. De omtalte forbehold hang
tilsyneladende sammen med, at tagkonstruktionen var skjult, saledes at dens til-
stand ikke kunne konstateres umiddelbart. I ejerskifteforsikringen, der var ud-
stedt af samme forsikringsselskab som husforsikringen, var der derimod ikke
taget forbehold.

Efter overtagelsen gik kober i gang med at renovere taget, og det konstatere-
des herved, at tagkonstruktionen var massivt angrebet af svamp og borebiller.
Dette skyldtes, at taget havde veeret uteet i en leengere periode. Udbedring af an-
grebene ville efter sagens oplysninger koste omkring 300.000 kr. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til, at keberen var blevet tilstreekkeligt
advaret om risikoen for angreb af svamp og insekter ved angivelserne i til-
standsrapporten, forbeholdet i temrerens tilbud og et nedslag i kebesummen pa
grund af mangler.

Ankeneevnet fandt, at keberen med rette havde kunnet forvente, at taget kun-
ne repareres, hvis det skete straks efter overtagelsen, og at keberen efter angivel-
serne i tilstandsrapporten ikke havde grund til at antage, at der allerede var sket
omfattende angreb af rad og svamp i de skjulte tagkonstruktioner. De konstate-
rede rad-, svampe- og insektskader var derfor deekningsberettigende.
Kommentar:

Umiddelbart giver afgerelsen sig selv, da ejerskifteforsikringen skal
deekke skader i skjulte bygningsdele. Pa den anden side geelder der tyde-
ligvis et princip om, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke forhold, som
kober burde kende for kobet, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 6,
afsnit 5.4. Noget sddant var der imidlertid ikke tale om i sagen, hvilket an-
keneevnet udtrykte ved at sige, at keber ikke havde grund til at antage, at
der var omfattende angreb af svamp osv.
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I sagen var der endvidere folgende seerlige omsteendighed, som anke-
nevnet ikke omtalte i sin begrundelse, men som kan have spillet en rolle:
Husforsikringen og ejerskifteforsikringen var tegnet i samme forsikrings-
selskab, og forsikringsselskabet havde taget forbehold om svamp m.m. i
husforsikringen, men ikke i ejerskifteforsikringen. Dette matte give keber
en berettiget aftaleretlig forventning om, at forsikringsselskabet gennem
ejerskifteforsikringen ville deekke de forhold, som forbeholdet i husforsik-
ringen angik.

AF 69153

Afsagt 19. marts 2007

Ejerskifteforsikringen var bundet af sit oprindelige deekningstilsagn og kunne ikke
mere end tre mdneder senere traekke det tilbage, fordi selskabet eller taksatoren hav-
de fejlfortolket, hvad der var omfattet af forsikringsdackningen

Angik en ejerskifteforsikring med udvidet deekning mod ulovlige elinstallati-
oner. Kober anmeldte over for ejerskifteforsikringen, at der var ulovlige elinstal-
lationer i ejendommen. Forsikringsselskabet lod derefter ejendommen besigtige
af en elinstallater, der i en rapport papegede forskellige fejl. Forsikringsselskabet
meddelte herefter kaber, at selskabet anerkendte deekningspligten, og at selska-
bet havde anmodet elinstallateren om et tilbud pa udferelsen af nogle udbed-
ringsforanstaltninger, som elinstallateren havde anvist. Ca. et halvt ar senere
meddelte forsikringsselskabet imidlertid keber, at selskabet ikke ville deekke ud-
forelsen af en af disse foranstaltninger, idet denne foranstaltning angik udbed-
ring af forhold, der ikke var ulovlige.

Keber klagede til ankensevnet, der fandt, at forsikringsselskabet ikke mere
end tre maneder efter afgivelsen af sit oprindelige deekningstilsagn kunne traek-
ke tilsagnet tilbage, fordi selskabet eller selskabets elinstallater havde fejlfortol-
ket, hvad der var ulovligt. Ankenaevnet palagde herefter forsikringsselskabet at
deekke udbedring i overensstemmelse med elinstallaterens anvisning.
Kommentar:

Et deekningstilsagn fra et forsikringsselskab er (naturligvis) bindende for
forsikringsselskabet. Et deekningstilsagn kan saledes utvivlsomt kun traek-
kes tilbage i samme omfang og under samme betingelser, som lofter i al
almindelighed kan traekkes tilbage, dvs. hvis der foreligger en ugyldig-
hedsgrund eller lignende. Der skal derfor neeppe leegges noget seerligt i an-
keneevnets henvisning til, at der var gaet mere end tre maneder. Jf. herved
UfR 2008 s. 1189 H (ikke i materialesamlingen), der underkendte et forsik-
ringsselskabs tilbagekaldelse af et deekningstilsagn efter 12 dage.
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AF 69304

Afsagt 21. maj 2007

Et massivt angreb af skimmelsvamp var en deekningsberettigende skade. Ejerskifte-
forsikringen skulle imidlertid ikke deekke udbedringen fuldt ud, da keber ved til-
standsrapporten var blevet advaret om fugtproblemer, og ejerskifteforsikringen
skulle derfor kun deekke nogle af udbedringsudgifterne med halvdelen

Hus fra 1962 med keelder indrettet til beboelse, kebt i foraret 2002. I tilstands-

rapporten var med karakteren K1 angivet, at der var saltudblomstringer pa keel-

derveaegge og lost puds i et keelderrum. Desuden var angivet, at der matte pa-
regnes lgbende udbedringer af veegge, da konstruktionen ikke var sikret mod
grundfugt.

I efteraret 2005 konstaterede keber omfattende angreb af skimmelsvamp i
keelderen. Arsagen var tilsyneladende, at keelderveeggene som felge af indven-
dig treebekleedning og maling m.m. ikke kunne afgive den indtreengende fugt
fra grunden, hvorfor der var sket ophobning af fugt i keelderveeggene. Angrebet
af skimmelsvamp havde et sddant omfang, at det medferte sundhedsfare for
modtagelige personer. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning
til, at fugt i en keelder i et hus af den pageeldende alder ikke er useedvanligt, og
til de refererede angivelser i tilstandsrapporten.

Ankenaevnet karakteriserede angrebet af skimmelsvamp som massivt. Anke-
neevnet henviste endvidere til, at keber ikke var blevet advaret om, at der var
forpget risiko for skimmelsvamp som felge af treebekleedning pa keelderveegge-
ne m.m., og ankenaevnet fandt, at angrebet af skimmelsvamp var en daeknings-
berettigende skade. Ejerskifteforsikringen skulle imidlertid ikke daekke udbed-
ringsudgiften fuldt ud, da der var samvirkende arsager til angrebet af skimmel-
svamp, og da keber var blevet advaret ved de refererede angivelse i tilstands-
rapporten.

Ankenaevnet palagde herefter ejerskifteforsikringen at deekke visse af udbed-
ringsudgifterne fuldt ud og nogle andre udbedringsudgifter med halvdelen.
Kommentar:

1) Efter ankeneevnets praksis anses massive angreb af skimmelsvamp
med sundhedsfare til folge som skader, der skal daekkes af ejerskifteforsik-
ringen. Afgorelsen her er et eksempel pa dette.

2) Fradraget i erstatningen er et eksempel pa det, jeg kalder »udlignings-
fradrag«, dvs. bl.a. fradrag med folgende formal: Huset ma ikke ved forsik-
ringsdeekningen bringes op pa et hgjere niveau end det niveau, som keber
matte forvente. Se om udligningsfradrag Mangler ved fast ejendom kapitel
9, afsnit 2, hvor afgerelsen her ogsa er nevnt.

AF 69352

Afsagt 2. april 2007

Hus fra 1976 med fugtopstigning som folge af uteet terrendeek udfort i strid med
bygningsreglementet. Ejerskifteforsikringen skulle foretage en forskriftsmaessig ud-
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bedring af drsagen til fugtopstigningen, og det var uden betydning, om en ulovlig
bygningsindretning herved blev lovliggjort

Hus fra 1976 kebt 2001. I 2005 konstateredes fugt i gulve og indvendige skil-
leveegge. Arsagen var, at terreendaekket m.m. var udfert i strid med en regel i
bygningsreglementet om, at fugtfelsomme materialer i gulvkonstruktionen skul-
le beskyttes mod nedefra kommende fugt, fx, ved udleegning af en neermere an-
givet folie.

Ejerskifteforsikringen anerkendte at deekke udskiftning af gulve m.m. Ejer-
skifteforsikringen afviste imidlertid at deekke udbedring af terreendeekket m.m.
med henvisning til, at der var tale om en ulovlig bygningsindretning. Forsik-
ringsselskabet tilkendegav desuden, at forsikringen ikke ville deekke fremtidige
fugtskader, medmindre keber fik udbedret terreendeekket m.m. Under sagen for
ankeneevnet tilbed forsikringsselskabet pr. kulance at betale for en teetning af
terreendaekket, hvilket dog efter sagens oplysninger ikke ville sikre mod fremti-
dige lugtgener.

Ankenaevnet udtalte: Et ulovligt forhold var omfattet af forsikringsdeeknin-
gen, hvis forholdet havde medfert skade eller neerliggende risiko for skade. Det
forkert udferte terreendeek havde endvidere medfert skade og ville gore det
igen, hvis forholdet ikke blev udbedret. Ejerskifteforsikringen var herefter ube-
rettiget til at afvise deekning som sket, og keber havde krav pa, at der skete for-
skriftmeessig udbedring med henblik pa at undga fugt- og lugtgener. At kaber
herved muligvis ville f& lovliggjort forholdet, kunne ikke feore til andet resultat.
Kommentar:

Denne afgorelse bererer sporgsmalet om ejerskifteforsikringens deek-
ningspligt i relation til ulovlige bygningsindretninger. Begge BKDF'er in-
deholder en regel om, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke ulovlige
bygningsindretninger (under BKDF2 skal ejerskifteforsikringen dog deekke
ulovligheder ved installationer). Jf. punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6,
litra b, i bilag 1 til BKDF2.

Afgorelsen kan forstas pa flere forskellige mader, men jeg er mest tilbgje-
lig til at forstd den som et udslag af felgende:

Bortset fra med hensyn til ulovlige installationer under BKDF har undta-
gelsen om ulovlige bygningsindretninger tilsyneladende ikke den store
selvsteendige betydning. Dette skyldes ikke mindst, at en ulovlig bygnings-
indretning typisk vil veere udtryk for et forhold i strid med god byggeskik,
hvilket kan veere deekningsberettigende i sig selv.

Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5.2, hvor afgorel-
sen ogsa er naevnt flere gange.

AF 69529

Afsagt 19. marts 2007

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke omfattende saetningsskader som folge af
fejlfundering, da det var sandsynliggjort, at keber for tegningen af ejerskifteforsik-
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ringen som folge af sit kendskab til en geoteknisk rapport var bekendt med fejlfun-
deringen og de deraf folgende saetningsskader

Angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udbedring
af omfattende funderingsskader. Forsikringsselskabet afviste daekning med
henvisning til, at det var godtgjort, at keber havde kendskab til funderingspro-
blemerne for accepten af forsikringsaftalen. Forsikringsselskabet henviste her-
ved til en klausul i forsikringsvilkérene, hvorefter ejerskifteforsikringen ikke
daekkede forhold, som det godtgjordes, at keber var bekendt med fer accepten
af forsikringsaftalen.

Ankenzaevnet lagde til grund, at keber for kebet (og accepten af forsikringstil-
buddet) havde faet kendskab til en tidligere geoteknisk rapport, der anviste om-
fattende udbedringsforanstaltninger. Ankenaevnet fandt videre, at keber burde
have undersogt, om disse udbedringsforanstaltninger var blevet udfert. Anke-
neevnet fandt det herefter sandsynliggjort, at keber var bekendt med fejlfunde-
ringen og de deraf folgende setningsskader, og ankenaevnet kunne derfor ikke
paleegge ejerskifteforsikringen at yde deekning.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Afgorelsen er et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal deaekke
forhold, som keber med rimelighed matte forvente ud fra samtlige de op-
lysninger, som keber havde ved kobet. Se herom naermere Mangler ved fast
ejendom kapitel 6, afsnit 5. Afgerelsen er neevnt i afsnit 5.4.

AF 69680

Afsagt 21. februar 2007

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, at et hus fra 1951 med kaelder var udfort
uden fundering under kaeldervaeggene, da manglende fundering under keeldervaeg-
ge ikke er ualmindelig for huse af den pigeeldende alder. Det var uden betydning,
om der var angivet fundering pd bygningstegningerne. Ejerskifteforsikringen skul-
le heller ikke deekke forholdet i henhold til en udvidet deekning mod ulovligheder, da
det ikke var godtgjort, at den manglende fundering var en ulovlig konstruktion pd
opferelsestidspunktet

Hus fra 1951 kebt 2004. Selger var et dedsbo. I tilstandsrapporten var med
karakteren UN neevnt omfattende revnedannelser. Efter tilstandsrapporten blev
der, tilsyneladende af selger, iveerksat en geoteknisk undersegelse. I rapporten
om den geotekniske undersegelse var angivet, at en efterfundering kunne vaere
nedvendig for at forhindre nye revnedannelser, og at det burde undersoges, om
en efterfundering ville veere teknisk og skonomisk mulig.

Efter overtagelsen gik keber i gang med at etablere nye kaeldergulve og kon-
staterede herunder, at der ikke var fundament under husets beerende veegge,
dvs. keelderveaeggene. Dette forhold var i strid med bygningstegningerne, som
keber pa et tidspunkt havde skaffet sig gennem Byggesagsarkivet. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning, og keber klagede herover til ankenaevnet.
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Ankenaevnet henviste til, at det pa byggetidspunktet ikke var ualmindeligt, at
der ikke blev stebt under keeldervaegge. Den manglende fundering var herefter
ikke en skade, heller ikke selvom der var angivet fundamenter pa bygningsteg-
ningerne. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke den manglende fun-
dering i henhold til forsikringens minimumsdeekning. Ejerskifteforsikringen
skulle heller ikke deekke i henhold til en udvidet deekning mod ulovligheder, da
det ikke var godtgjort, at husets konstruktion var ulovlig pa opferelsestidspunk-
tet.

Kommentar:

1) Afgerelsen er udtryk for, at det ikke er en deekningsberettigende ska-
de, at huset er bygget pa en made, der ikke svarer til god byggeskik i dag.
Det afgorende er derimod, om huset er bygget i overensstemmelse med
byggeskikken pa opferelsestidspunktet. Dette folger af de to BKDF'ers be-
skrivelse af skadesbegrebet, der kort gengivet gar ud pa felgende: Der fore-
ligger en deekningsberettigende skade, hvis huset adskiller sig negativt fra
huse af samme type og alder.

2) Afgorelsen kan desuden ses som udtryk for, at det ikke er en deek-
ningsberettigende skade i sig selv, at et forhold er i strid med bygningsteg-
ningerne. Kober havde selv skaffet sig bygningstegningerne efter kebet.
Det havde imidlertid ikke gjort forskel, om bygningstegningerne var ind-
gaet i salgsdokumenterne, sadledes AF 78426.

AF 69699

Afsagt 23. april 2007

Efter husforsikringens udbedring af et svampeangreb i gulvkonstruktionen i et el-
dre sommerhus var der neerliggende risiko for, at den ovrige gulvkonstruktion ville
blive angrebet af svamp, hvis den ikke blev aendret pd naermere angiven mide.
Gulvkonstruktionen udgjorde derfor en skade, som ejerskifteforsikringen skulle
deekke

Sommerhus fra 1939 kebt 2005. Efter overtagelsen konstateredes, at der var
svamp i en del af gulvkonstruktionen. Husforsikringen deekkede udbedringen,
men tilkendegav, at husforsikringens svampedakning ville blive opsagt, med-
mindre keber for egen regning eendrede den ikke angrebne del af gulvkonstruk-
tionen pa neermere angiven made.

Kober anmodede herefter ejerskifteforsikringen, der var tegnet i et andet for-
sikringsselskab end husforsikringen, om at deekke eendringen af den ikke an-
grebne gulvkonstruktion i overensstemmelse med husforsikringens anvisning.
Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at der ikke forela en
skade, og til, at der efter ejerskifteforsikringens opfattelse heller ikke var neerlig-
gende risiko for skade. Keber klagede til ankenaevnet herover.

Ankenaevnet fandt, at der var neerliggende risiko for, at den ikke angrebne del
af gulvkonstruktionen ville blive angrebet af svamp. Ankeneevnet henviste her-
ved til, at det af sagens oplysninger fremgik, at arsagen til svampeangrebet ikke
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var entydigt fastlagt. Ankenaevnet fandt herefter, at gulvkonstruktionen udgjor-

de en skade i ejerskifteforsikringens forstand og palagde ejerskifteforsikringen

at yde forsikringsdeekning herfor.

Kommentar:

Ankenavnet begrundede reelt sin afgerelse om, at der foreld en skade,
med at der var nearliggende risiko for skade. Dette virker umiddelbart be-
synderligt. Det giver imidlertid god mening, nar man ger sig klart, at ordet
»skade« i begrundelsen er brugt i begge de to forskellige betydninger af
ordet. Svampeangrebet var en »skade« i betydning 1, altsa revner, leekager
osv., her et svampeangreb. Gulvkonstruktionen var en »skade« i betydning
2, altsd en bygge- eller konstruktionsfejl.

Begrundelsen illustrerer imidlertid uneegtelig det uhensigtsmaessige og
forvirrende ved, at ordet skade bruges i to vidt forskellige betydninger,
hvoraf den ene ikke svarer til ordets almindelige sproglige betydning. Se
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4 om skadesbegrebet og de to be-
tydninger af ordet skade.

AF 69724

Afsagt 10. april 2007

Hus fra 1962 med fugtopstigning i gulvene som folge af, at der ikke var et kapillar-
brydende lag i gulvkonstruktionen. Fugtopstigningen bevirkede fugtdannelse i gul-
vet, efter at kober have etableret en ny gulvbeleegning (parketgulv pid en vandteet
folie i stedet for faste taepper), der forhindrede den opstigende fugt i at komme veek.
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke, da der ikke var krav om kapillarbrydende
lag pd byggetidspunktet, og da der ikke havde veeret fugtproblemer i gulvene for ko-
bers etablering af den nye gulvbeleegning, hvorfor skaden ikke havde veeret til stede
pa overtagelsestidspunktet

Hus fra 1962, kebt 2005. Gulvbeleegningen var faste teepper og vinyl. Til-
standsrapporten indeholdt ikke bemeerkninger til gulve og gulvkonstruktion.
Efter overtagelsen udskiftede keber gulvbeleegningen til parketgulv oven pa en
folie, hvilket forte til fugtdannelse i den nye gulvbeleegning med deraf folgende
skade i denne. Arsagen var fugt, der treengte op nedefra, og som ikke kunne
komme veek pa grund af den nye folie. Den tidligere gulvbeleegning havde der-
imod ikke forhindret fugten i at komme vaek. Arsagen til fugten var, at der ved
husets opferelse ikke var etableret et kapillarbrydende lag i gulvkonstruktionen.
Kober gnskede tilsyneladende, at ejerskifteforsikringen skulle daekke etablering
af et kapillarbrydende lag, hvilket ejerskifteforsikringen afslog.

Ankenzaevnet lagde til grund, at der ikke pa byggetidspunktet var krav om et
kapillarbrydende lag under gulvene, og at huset for sa vidt var opfert i overens-
stemmelse med reglerne pa byggetidspunktet. Ankenaevnet lagde videre til
grund, at det manglende kapillarbrydende lag ikke havde givet anledning til
fugtproblemer for keoberens etablering af den nye gulvbeleegning. Skaden havde
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saledes ikke veeret til stede pa overtagelsestidspunktet, hvorfor ejerskifteforsik-

ringen ikke havde pligt til at deekke.

Det synes at fremga, at der i byggetilladelsen for husets opferelse var angivet
etablering af et kapillarbrydende lag. Ankenaevnet omtalte ikke dette spergsmal

i sin begrundelse for afgerelsen.

Kommentar:

Afgorelsen ma ses som et udslag af felgende: Ejerskifteforsikringen skal
efter ankenaevnets praksis ikke daekke, at huset er uegnet til en ny type
gulvbelaegning — eller i det hele taget, at huset er uegnet til at modtage en
forbedring, som keber gnsker at gennemfore. Se om emnet Mangler ved
fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2 i slutningen.

AF 70025
Afsagt 25. juni 2007
Det var en dekningsberettigende skade, at loftshullerne ved lampeudtagene var
storre end normalt. Det var uden betydning, om salger havde pddraget sig erstat-
ningsansvar over for keber ved at nedtage lamper, der havde daekket loftshullerne,
idet kravet mod seelger i sd fald ville tilkomme forsikringsselskabet. (Dissens)
Angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af, at loftshul-
lerne ved lampeudtagene var sterre end normalt. Forholdet havde forst vist sig
ved overtagelsen, efter at seelger havde fjernet sine lamper, idet seelgers lamper
havde daekket hullerne. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvis-
ning til, at seelger eventuelt havde veret uberettiget til at fjerne lamperne.
Ankenaevnet fandt, at forholdet var en skade, der skulle deekkes af ejerskifte-
forsikringen. Ankenzevnet henviste herved til, at forsikringsdeekningen ikke pa-
virkes af, om salgeren ved at nedtage lamperne havde padraget sig erstatnings-
ansvar over for keber, idet kravet mod selger i s& fald ville tilkomme forsik-
ringsselskabet.
Dissens fra et mindretal, der fandt, at forholdet vedrerende lampestederne
ikke var en skade.

Kommentar:

Forsikringsselskabet henviste som begrundelse for ikke at deekke bl.a. til,
at selger eventuelt havde veeret uberettiget til at fjerne lamperne. Dette
synspunkt er sveert forstaeligt. Hvad seelger har veeret berettiget eller ube-
rettiget til, har ikke noget at gore med begrebet deekningsberettigende ska-
de, og forsikringsselskabet fik da heller ikke medhold i synspunktet. Det
havde nok vaeret mere forstaeligt, hvis forsikringsselskabet havde paberabt
sig, at der var tale om eestetiske forhold, som ikke skal deekkes af ejerskifte-
forsikringen (2. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra b i bilag 1 til
BKDEF2).

Ankenaevnets udtalelse om, at seelger i givet fald var erstatningsansvarlig
over for ejerskifteforsikringen, er interessant, men er mdske en anelse for
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kategorisk. Da sporgsmalet herom imidlertid var uden betydning for sagen,
skal det ikke forfolges yderligere her.

AF 70055

Afsagt 4. juni 2007

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke skader i puds pd yderveegge, da tilstands-
rapporten havde omtalt lost 0g afskallet puds, og da keber forst havde konstateret
skaderne ca. 4 dr efter overtagelsen

Kan tilsyneladende gengives saledes: Hus fra 1929 kebt 2002. I tilstandsrap-
porten var med karakteren K2 angivet, at pudset pa bagsiden af garagen gene-
relt var los og afskallet, og at evrige overflader pa garagen omradevis havde lost
puds. Efter overtagelsen fik keber ifolge sin oplysning bagsiden af garagen pud-
set op. I 2006 konstaterede kober, at pudsen bade pa forsiden og bagsiden af ga-
ragen var ved at losne sig. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvis-
ning til de refererede angivelser i tilstandsrapporten, hvorefter keber klagede til
ankenaevnet.

Ankeneevnet udtalte: De refererede angivelser i tilstandsrapporten havde gi-
vet kober tilstreekkelig advarsel om facadernes darlige tilstand, og sammenholdt
med, at keber forst konstaterede skaderne ca. 4 ar efter overtagelsen, kunne an-
keneevnet ikke paleegge ejerskifteforsikringen at yde erstatning for de beskadi-
gede facader.

Kommentar:

Det synes umiddelbart usikkert, hvad ankenzevnet sigtede til med be-
grundelsen for ikke at palaegge ejerskifteforsikringen daekningspligt. Dels
var nogle af skaderne sket pa den garagemur, som keber ifelge sin oplys-
ning havde faet pudset op efter overtagelsen, og angivelserne i tilstands-
rapporten var vel for sa vidt uden betydning. Dels er det uden betydning
for ejerskifteforsikringens deekningspligt, om keber forst opdager en skade
efter fx 4 ar, blot skaden har veeret til stede ved overtagelsen.

Afgorelsen er formentlig reelt et udslag af folgende: Ankenzevnet er ge-
nerelt tilbageholdende med at palegge ejerskifteforsikringerne at deekke
skader i puds pa ydermure i gamle ejendomme ud fra et synspunkt om, at
ejere af sddanne ejendomme ma veere indstillet pa, at pudset skal vedlige-
holdes lebende.
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AF 70061

Afsagt 4. juni 2007

Bl.a. som folge af angivelser i tilstandsrapporten var det ikke en deekningsberetti-
gende skade, heller ikke i henhold til en udvidet deekning mod ulovligheder, at
ydermurene pi en 130 dr gammel staldbygning var pdfert et lag mortel, der ikke
heeftede ordentligt overalt

Nedlagt landbrugsejendom fra 1877 kebt 2003. I tilstandsrapporten var om de
udvendige mure pa en staldbygning med karakteren K1 angivet fine revner, lidt
afskalning og fugtaftegninger, og i tilstandsrapporten var om staldbygningens
indvendige veegge med karakteren K2 angivet fugtstigninger. Desuden var i til-
standsrapporten angivet, at facader af staldbygningens type kreever lebende
vedligeholdelse.

Ca. tre ar efter overtagelsen lod keber et byggefirma ga i gang med at indrette
staldbygningen til beboelse. Byggefirmaet konstaterede herunder, at staldbyg-
ningens udvendige mure var filset (dvs. overstroget med mertel) oven pa et
kalklag, der ikke heeftede ordentligt til murveerket, i hvert fald ikke overalt. Ejer-
skifteforsikringen afviste deekning, hvorefter keber klagede til ankenzevnet.
Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod forhold i strid med
byggelovgivningen eller seedvanlige byggeforskrifter.

Ankenaevnet henviste til de refererede angivelser i tilstandsrapporten. Anke-
neevnet fandt det endvidere ikke godtgjort, at der var tale om et forhold i strid
med byggelovgivningen eller sedvanlige byggeforskrifter, eller at forholdet
nedsatte bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i forhold til tilsva-
rende intakte bygninger af samme alder. Det var herefter ikke sandsynliggjort, at
der forela en deekningsberettigende skade, hvorfor klagen ikke blev taget til fol-
ge.

Kommentar:

Den, der keber en 130 ar gammel staldbygning, ma forvente, at bygnin-
gen gennem tiden er blevet vedligeholdt pa en made, der ikke svarer til nu-
tidens standard, og da ikke mindst nar tilstandsrapporten har indeholdt
forskellige advarsler om bygningen. At det sa pa et tidspunkt netop viser
sig, at staldbygningen har veret vedligeholdt uhensigtsmeessigt, skal der-
for ikke deekkes af ejerskifteforsikringen.

AF 70142

Afsagt 11. juni 2007

Det var en deekningsberettigende skade, at isoleringen under gulvet i et sommerhus

var faldet ned. Bl.a. henvist til, at isoleringen var faldet ned for overtagelsen

Sommerhus fra 1975 kebt 2006. Kort efter overtagelsen opdagede keber, at

isoleringen under gulvet var faldet ned pa klaplaget. Efter det foreliggende
skyldtes forholdet den made, som isoleringen var opheengt pa. Ifelge keber
medforte forholdet, at isoleringen ikke virkede, og at der var fare for fugtskader
som fplge af, at den nedfaldne isolering speerrede for gulvets ventilation. Ejer-
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skifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at der ikke var tale om en

skade, og til, at der efter forsikringsselskabets opfattelse heller ikke var tale om

neerliggende risiko for skade. Forsikringsselskabet henviste bl.a. til, at der ikke
pa byggetidspunktet var krav om isolering af sommerhuse.

Ankenaevnet udtalte: Selvom der ikke var krav om isolering pa byggetids-
punktet, skal isoleringen veere udfert korrekt, nar der er isolering. Herefter, og
da det matte leegges til grund, at isoleringen var skredet for overtagelsen, skulle
ejerskifteforsikringen deekke udgiften til genplacering af isoleringen.
Kommentar:

1) Et af forsikringsselskabets hovedsynspunkter var tilsyneladende, at
det som felge af gulvets konstruktion matte forventes, at isoleringen ville
falde ned pa et tidspunkt, og at der derfor ikke var tale om en deekningsbe-
rettigende skade. Et sidant synspunkt er ikke let forstaeligt, og forsikrings-
selskabet fik da heller ikke medhold. Synspunktet synes neermest at ga ud
pa, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke, fordi der var tale om en kon-
struktionsfejl. Det er imidlertid oplagt, at ejerskifteforsikringens deeknings-
pligt omfatter forhold, der skyldes konstruktionsfejl.

Eventuelle forbehold for konstruktionsfejl i forsikringsvilkarene for ejer-
skifteforsikringer er endvidere principielt i strid med de bindende regler
om ejerskifteforsikringens deekningspligt, se om tilladelige forbehold i for-
sikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 8, afsnit 8. Sddanne forbehold (der vist er forekommet) kan skyldes en
afsmittende effekt fra forsikringsvilkarene for husforsikringer, hvor forbe-
hold for konstruktionsfejl vist forekommer. Men de ma altsa principielt ik-
ke tages i forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringer.

2) Ankenaevnets henvisning til, at isoleringen var faldet ned for overta-
gelsen, kan maske ses som en slags »allerede fordi«-begrundelse. I hvert
fald er det sveert at se nogen grund til, at ejerskifteforsikringen ikke skulle
have haft deekningspligt, hvis isoleringen forst var faldet ned efter overta-
gelsen. Se Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.1 om betingelsen om,
at et deekningsberettigende forhold skal have veret til stedet ved kebers
overtagelse af ejendommen.

AF 70484
Afsagt 3. september 2007
Ejerskifteforsikringen skulle anerkende, at defekter ved et 7 dr gammelt stritag pd
en ejendom fra 1777 var en deekningsberettigende skade, da det var dbenbart, at der
var noget galt med taget, 0g da en bemaerkning i tilstandsrapporten om tagets ryg-
ning ikke havde givet kober tilstraekkelig advarsel
Angik et strateekt ejendom fra 1777. Det meste af strataget var blevet udskiftet
efter orkanen i 1999. I tilstandsrapporten, der var udarbejdet i september 2005,
var med karakteren K1 angivet, at tagets rygning treengte til udskiftning inden
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for en overskuelig periode, hvilket ikke var unormalt for stratag. Keber gik i
gang med indretning af overetagen og konstaterede herved forskellige defekter
ved taget. I 2006 blev taget besigtiget af forskellige teekkemaend, og det konstate-
redes bl.a., at tagets slidlag var for tyndt, hvilket den bygningssagkyndige ikke
havde kunnet se ved huseftersynet. Det synes at fremga, at taget var teet, men at
dets restlevetid nogle fa ar. Efterskifteskifteforsikringen afviste daekning med
henvisning til, at der ikke var tale om en skade.

Ankeneevnet udtalte, at det pahviler forsikringstageren at sandsynliggere, at
der foreligger en deekningsberettigende skade. Det var imidlertid dbenbart, at
der var noget galt med strataget, nar slidlaget var halveret pa 7 ar, og den citere-
de bemeerkning i tilstandsrapporten havde ikke givet keber tilstreekkelig advar-
sel om tagets reelle tilstand. Det palagdes herefter ejerskifteforsikringen at aner-
kende, at der var tale om en deekningsberettigende skade pa den del af taget, der
var udfert i 1999.

Kommentar:

1) Et eksempel pa, at en bemeerkning i tilstandsrapporten ikke var en til-
straekkelig advarsel.

2) Ankenaevnet ma nok siges at veere generelt tilbageholdende med at
palegge ejerskifteforsikringen at daekke defekter ved gamle huse, utvivl-
somt ud fra et synspunkt om, at keber ma forvente defekter ved sddanne
huse. Her var der imidlertid tale om en defekt, som angik en nyere vedli-
geholdelsesforanstaltning, og som keber derfor ikke havde grund til at vee-
re forberedt pa.

AF 70551

Afsagt 3. september 2007

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning mod ulovligheder. I tilstandsrapporten
var angivet, at elinstallationen var udfort uden autorisation, og at elinstallationen
burde gennemgis af en elinstallator. Kober fik derfor for kebet elinstallationen gen-
nemgdet stikprovevis af en elinstallater. Risikoen for, at der var ulovlige forhold,
som ikke blev konstateret ved denne gennemgang, var kebers, og ejerskifteforsik-
ringen skulle derfor ikke deekke ulovligheder, der forst blev opdaget senere

Hus fra 1923. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod
ulovlige indretninger og installationer, men saledes, at den udvidede forsikring
ikke deekkede forhold, der var nzevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet
var klart forkert beskrevet.

I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra seelger var angivet, at elinstal-
lationen var udfert af personer uden autorisation. Tilstandsrapporten papegede
nogle fejl ved elinstallationen og angav, at der skulle foretages en gennemgang
af elinstallationen. For kebet fik keber derfor ejendommen gennemgaet af en el-
installator, der papegede nogle ret fa ulovligheder. Det fremgar, at elinstallato-
rens gennemgang kun var stikprevevis. Efter overtagelsen konstaterede kober
flere ulovligheder ved elinstallationen. Ejerskifteforsikringen afviste at deekke
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disse ulovligheder med henvisning til, at det af tilstandsrapporten fremgik, at

hele elinstallationen var udfert uden autorisation, og keber derfor ikke pa

grundlag af en stikprevevis gennemgang kunne have en berettiget forventning
om, at alle elinstallationer var lovlige. Ejerskifteforsikringen henviste ogsa til en
klausul i forsikringsvilkarene om, at forsikringen ikke deekkede skader, som det
godtgjordes, at keber havde kendskab til for overtagelsen af ejendommen.

Ankenaevnet udtalte: Risikoen for, at der kunne veere ulovlige forhold, der ik-
ke blev opdaget under den gennemgang af elinstallationen, som keber fik fore-
taget for kobet, kunne ikke overfores til ejerskifteforsikringen. Forsikringen skul-
le derfor ikke skulle deekke ulovlighederne ved elinstallationen.

Kommentar:

En sadan problematik kan vel ikke opsta under BKDF2 som folge af, at
ejerskifteforsikringen nu skal deekke ulovligheder ved installationer. Der-
imod kunne man maske nok stille spergsmalet, om der for BKDF2 i det he-
le taget burde veere udstedt ejerskifteforsikring med daekning mod ulovlige
elinstallationer, nar tilstandsrapporten havde anbefalet gennemgang ved en
elinstallater. P4 baggrund af en afgerelse som denne er det i hvert fald
sveert at forestille sig, hvornar forsikringsdeekningen kunne komme i an-
vendelse i sddanne tilfeelde.

Afgarelsen er imidlertid udtryk for en fast praksis hos ankenaevnet. Lig-
nende afgorelser blev truffet i AF 70841, AF 72928 og AF 75402. (I de to
sidstnaevnte sager havde keber ikke fulgt tilstandsrapportens anbefaling
om at fa ejendommen gennemgdet af en elinstallater).

Det er dog muligt, at ankenaevnet har eendret denne praksis. I AF 80827,
der angik et lignende tilfeelde, palagde ankeneevnet i hvert fald ejerskifte-
forsikringen deekningspligt.

AF 70745
Afsagt 5. november 2007
Angivelse i tilstandsrapporten om, at pudsearbejdet pd et gammelt hus ikke var helt
feerdigt, fritog ikke ejerskifteforsikringen fra at skulle dakke, at pudsearbejdet
grundlaeggende var udfort forkert, og angivelse i tilstandsrapporten af, at der var
udfort selvbyggerarbejde uden angivelse af omfanget heraf, fritog ikke ejerskiftefor-
sikringen fra at skulle dakke fejl ved selvbyggerarbejdet. Erstatningen fastsat til
1/3 ud fra et forbedringssynspunkt, og da keber mitte forvente udgift til ferdiggo-
relse
Angik en ejendom fra 1923. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angi-
vet, at pudsearbejde i facader og gavle ikke var gjort helt feerdigt. Efter overta-
gelsen konstaterede keber imidlertid, at der var forskellige fejl ved nogle ud-
vendige pudslag. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med hensyn til den re-
fererede angivelse i tilstandsrapporten og med henvisning til, at det i tilstands-
rapporten var angivet, at der var udfert selvbyggerarbejde pa ejendommen.
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Ankenaevnet udtalte, at keber efter formuleringen af angivelsen i tilstands-
rapporten havde grund til at forvente, at pudsearbejdet i det mindste var halvt
feerdigt, men at keber ikke havde haft grund til at forvente, at pudsearbejdet
grundleeggende var udfert forkert. At der var givet oplysning om selvbyggerar-
bejde uden nermere beskrivelse af omfanget, fritog ikke ejerskifteforsikringen
for ansvar for fejl ved selvbyggerarbejdet. Det palagdes herefter ejerskifteforsik-
ringen at deekke renovering af det pudsede, dog kun med 1/3 ud fra et forbed-
ringssynspunkt, og da keber matte vente at fa udgifter til feerdiggerelse af pud-
searbejdet.

Kommentar:

Ankenzevnet er generelt tilbageholdende med at palegge ejerskiftefor-
sikringen at deekke defekter ved puds pa de udvendige mure pa gamle
ejendomme. Her var dog et tilfeelde, hvor ejerskifteforsikringen principielt
skulle deekke.

Deekningen var dog ikke sa meget veerd, nar det kom til stykket, fordi
den kun skulle ske med 1/3. Det er ikke ganske vist ikke useedvanligt, at
ankenaevnet foretager meget hoje fradrag i erstatningen ved gamle ejen-
domme. Dette kunne imidlertid fere til at stille spergsmalet om, hvad ke-
berne af gamle ejendomme egentlig fik ud af at tegne ejerskifteforsikringen,
mens BKDF var geeldende. (Under BKDF2 geelder et helt andet system for
forbedringsfradrag, se Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 1.2).

Fradraget i sagen her var i ovrigt til dels et fradrag af den type, som jeg
kalder udligningsfradrag, se om denne type fradrag neermere Mangler ved
fast ejendom kapitel 9, afsnit 2.

AF 70781

Afsagt 1. oktober 2007

Skader i puds pd ydervaegge i gammelt hus som folge af manglende fugtspeerre mel-
lem fundament og vaegge var ikke en skade, da det ikke pd opforelsestidspunktet var
saedvanligt at etablere fugtspaerre. Eventuelt uhensigtsmaeessig overmaling af puds-
lagene kunne heller ikke pi det foreliggende grundlag karakteriseres som en skade,
bl.a. fordi det er sveert at pdvise egnede malingstyper

Hus fra 1900. I tilstandsrapporten ved med karakteren K1 neevnt, at der var
mindre svindrevner i sokkelpuds, og at pudsafskalninger var overmalet. Pa et
tidspunkt konstaterede keber skader i malingen pa husets ydersider. Keber fik
ydersiderne gennemgaet af en murer, der udtalte, at huset var malet med en ma-
ling, der ikke tillod muren at dnde, hvilket medferte skader i malingen og puds-
laget.

Kober anmeldte defekterne over for ejerskifteforsikringen, der indhentede en
erkleering fra Teknologisk Institut. Ifelge denne erkleering skyldtes skaderne ho-
vedsagelig et hejt fugtindhold i murene som folge af manglende fugtspeerre
mellem sokler og mure, men saledes at anvendelse af en »tet« maling kunne
have forsteerket problemerne. Ejerskifteforsikringen afviste herefter daekning

18



© H.P. Rosenmeier

med henvisning til, at skaderne skyldtes manglende fugtspeerre mellem funda-
ment og ydervaegge, hvilket ifelge ejerskifteforsikringen ikke var en skade, da
det ikke var normalt at etablere en sddan fugtspeerre pa opferelsestidspunktet.
Ankeneevnet var enigt med ejerskifteforsikringen i, at den manglende fugt-
speerre ikke udgjorde en skade, da det ikke pa opferelsestidspunktet var normalt
at etablere fugtspeerre. Ankenaevnet kunne endvidere ikke pa det foreliggende
grundlag udtale, at den foretagne malerbehandling udgjorde en skade. Anke-
naevnet henviste herved til, at Teknologisk Instituts underspgelse ikke omfattede
en nermere analyse af malingen, og til, at det efter ankenzevnets erfaring er
sveert at pavise malingstyper, der ikke medferer skader som de omhandlede i
tilsvarende konstruktioner.
Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke.
Kommentar:
Et tydeligt eksempel pa ankenaevnets tilbageholdenhed over for at pa-
leegge ejerskifteforsikringen at deekke defekter ved puds pa udvendige mu-
re pa gamle ejendomme.

AF 70828

Afsagt 3. september 2007

Angivelse i tilstandsrapporten af forhojet fugtindhold i keelderen i gammelt hus fri-
tog ikke ejerskifteforsikringen for at skulle dakke et massivt angreb af skimmel-
svamp. Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke daekke forskellige yderligere krav
fra kober. Det fremgir ikke ganske klart, hvilke krav, der var tale om, og forholdet
hang muligvis sammen med, at kebers husforsikring deekkede svampeskader i keel-
deren

Hus fra 1928. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet, at der var
pudsafskalning pé keelderyderveeg, at der i det meste af keelderen var opsat ind-
vendig beklaedning, og at der var registreret forhejet fugtighedsindhold i keelde-
ren. Efter overtagelsen konstaterede keber, at keelderen var praktisk taget uan-
vendelig som folge af lugt og fugt. Keber fik keelderen undersegt af en bygge-
radgiver, der konstaterede, at der var skimmelsvamp i keelderen. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning med henvisning til den refererede angivelse i til-
standsrapporten.

Ankenzevnet udtalte: Keber var ved tilstandsrapporten advaret om fugt i
keelderen. Der var imidlertid tale om et angreb af skimmelsvamp i et sddant om-
fang, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til nedtagelse og bortskaf-
felse af de bygningsdele, i hvilke der var fundet massiv skimmelveekst, ligesom
ejerskifteforsikringen skulle deekke bekeempelse af angrebet af skimmelsvamp.

Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke daekke nogle gvrige krav fra kober.
Det fremgar ikke klart, hvad disse krav gik ud pa, og afgerelsen kan pa dette
punkt henge sammen med, at der ogsd var konstateret hussvamp i keelderen,
hvilket blev deekket af kebers husforsikring.

Kommentar:
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Et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen efter ankenaevnets praksis skal
deekke massive angreb af skimmelsvamp med deraf folgende sundhedsri-
siko.

AF 70841

Afsagt 1. oktober 2007

Kober havde ved tilstandsrapportens angivelser om ulovlige elinstallationer, her-
under karakteren UN og anbefaling af gennemgang ved elinstallator, fiet sd mange
advarsler, at den udvidede ejerskifteforsikring med ulovlighedsdaekning ikke skulle
daekke ulovligheder ved elinstallationen. Keber havde for kebet fiet ejendommen
gennemgdet af en elinstallator

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige elinstal-
lationer, men saledes at forsikringen ikke deekkede forhold, der var neevnt i til-
standsrapporten, medmindre forholdet var klart beskrevet i rapporten. I rubrik-
ken for seelgers oplysning til tilstandsrapporten var angivet, at dele af elinstalla-
tionen var udfert uden autorisation. I tilstandsrapporten var med karakteren
UN neevnt lose elkabler og manglende deeksler pa daser og med karakteren K2
naevnt en defekt stikkontakt og manglende fastgorelse af et elkabel. Det blev i
tilstandsrapporten anbefalet, at ejendommen blev gennemgaet af en elinstalla-
tor.

Efter overtagelsen fik keber ejendommen gennemgaet af en elinstallater, der
konstaterede forskellige ulovligheder ved elinstallationen. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning med henvisning til de refererede angivelser i tilstandsrappor-
ten.

Ankeneevnet fandt, at keber ved angivelserne i tilstandsrapporten, navnlig
karakteren UN og anbefalingen af gennemgang ved en elinstallater, samlet set
havde féet s& mange advarsler, at keber ikke kunne geore forsikringsdeekning
geeldende over for ejerskifteforsikringen.

Kommentar:
Se kommentaren til den lignende AF 70551.

AF 70865
Afsagt 5. november 2007
Ved fastsaettelse af levetiden for et strdtag, hvis udskiftning ejerskifteforsikringen
skulle deekke, skulle der gds ud fra gennemsnitslevetiden, der kunne ansettes til 45
dr. Da taget var 17-18 dr gammelt, skulle forsikringen herefter daekke 60 % af ud-
giften
Angik en gammel ejendom med stratag, der var delvis uteet. Udbedringen
skulle besté i udskiftning af de uteette dele af taget. Ejerskifteforsikringen aner-
kendte deekningspligten, og sagen angik uenighed mellem keober og ejerskifte-
forsikringen om erstatningens storrelse.
Ankenzaevnet lagde til grund, at de uteette dele at taget var palagt 17-18 ar for
konstateringen af uteethederne. Ankenzevnet fandt videre, at der vurderingen af
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levetiden burde gas ud fra en gennemsnitslevetid og ikke en minimumslevetid.

Gennemsnitslevetiden kunne fastsaettes til 45 ar, og veerdiforringelsen kunne

herefter fastseette til 40 %. Det palagdes herefter ejerskifteforsikringen at daekke

60 % af udbedringsudgiften. Ankensevnet havde ikke grundlag for at tilsideseet-

te forsikringsselskabets opgerelse af udbedringsudgiften (170.000 kr.).

Kommentar:

Afgarelsen illustrerer principperne for vurdering af den forventede rest-
levetid for en bygningsdel i forbindelse med beregning af forbedringsfra-
drag efter BKDF ved udbedring af en skade pa bygningsdelen. Afgerelsen
ma vel siges at indeholde en principiel tilkendegivelse om felgende: Den
restlevetid, der skal leegges til grund, skal veere gennemsnitslevetiden.

Se om forbedringsfradrag under BKDF Mangler ved fast ejendom kapitel
9, afsnit 1.1.

(Forbedringsfradrag under BKDF2 beregnes efter helt andre principper,
se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 1.2).

AF 70871

Afsagt 3. september 2007

Udvidet ejerskifteforsikring med deekning mod forhold i strid med byggelovgivnin-
gen pd udforelsestidspunktet skulle deekke manglende dampspeerre ved etablering af
nyt qulv i gammelt hus, da den manglende dampspeerre ifolge kommunen var i
strid med byggelovgivningen, og da det var uden betydning, at forsikringsselskabet
ikke var enigt heri

Hus bygget 1912. 1 2003-2004 fik selgeren lagt nye gulve i huset, bestaende af
isolering og gulvbreedder, der blev lagt oven pa de eksisterende gulvbjeelker. I
2005 solgte seelgeren ejendommen. Keberen tegnede ejerskifteforsikring med
udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslov-
givningen. Daekningen var betinget af, at ulovligheden var tilsted pa opferelses-
/udferelsestidspunktet, og af, at der ikke kunne opnas dispensation.

Efter overtagelsen konstaterede kober gjensynlig problemer ved gulvene og
konstaterede i forbindelse hermed, at der ikke var etableret dampspeerre i for-
bindelse med etableringen af de nye gulve. Keber rettede henvendelse til kom-
munen, der udtalte, at der efter de geeldende krav pa udferelsestidspunktet
skulle havde veeret etableret dampspeerre, og at kommunen ikke gnskede at give
dispensation fra kravet herom.

Kaberen anmeldte herefter forholdet over for ejerskifteforsikringen, der imid-
lertid afviste deekning med henvisning til, at manglen pa dampspeerre ikke var
en ulovlighed. Forsikringsselskabet henviste herved bl.a. til, at udskiftning af
gulve efter selskabets opfattelse var vedligeholdelse og ikke en bygningsforan-
dring eller ombygning, der skal opfylde kravene i byggelovgivningen.

Ankenaevnet henviste til, at der ikke havde kunnet opnas dispensation. Det
fulgte herefter af forsikringsvilkarene, at ejerskifteforsikringen skulle anerkende
den manglende dampspeerre som forsikringsdeekket.
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Kommentar:

Afgorelsen viser folgende med hensyn til ejerskifteforsikringer, der er
tegnet med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger:

Hvis kommunen har tilkendegivet, at et forhold er en ulovlig bygnings-
indretning, skal forsikringsselskabet leegge dette til grund. Det er uden be-
tydning, om kommunens tilkendegivelse efter forsikringsselskabets opfat-
telse er forkert.

AF 70883

Afsagt 17. december 2007

Det var en dakningsberettigende skade, at et 34 dr gammelt eternittag skulle ud-
skiftes, men som folge af tagets alder og beskaffenhed skulle ejerskifteforsikringen
kun deekke 20 % af udgiften til et nyt tilsvarende tag. En bemaerkning i tilstands-
rapporten om gab mellem enkelte tagplader havde ikke givet et retvisende billede af
tagets tilstand

Hus fra 1972 med tag af eternitskifer. I tilstandsrapporten var med karakteren
K3 angivet, at der enkelte steder var et lille gab mellem tagplader. Efter overta-
gelsen, der fandt sted i 2006, konstaterede keber, at det var nedvendigt at ud-
skifte hele taget. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at
taget ikke adskilte sig fra taget pa tilsvarende intakte bygninger af samme alder
og med samme beliggenhed, hvorfor der ikke var tale om en skade. Forsikrings-
selskabet henviste desuden til den refererede angivelse i tilstandsrapporten.
Over for ankenaevnet gjorde forsikringsselskabet subsidizert geldende, at taget
som folge af sin alder og tilstand var forringet med 80 %.

Ankenzevnet lagde til grund, at taget var uteet og skulle udskiftes. Ankenaev-
net fandt endvidere, at angivelsen i tilstandsrapporten uanset karakteren K3 ik-
ke gav et retvisende billede af tagets tilstand, og at der herefter forela en deek-
ningsberettigende skade. Ankenaevnet udtalte videre, at selvom oplysningerne i
tilstandsrapporten ikke indikerede, at taget var tjenligt til udskiftning, havde
kober efter tagets alder og beskaffenhed ikke kunnet regne med, at taget kunne
holdes teet ved reparationer ar ud i fremtiden. Ankenaevnet fandt derfor ikke an-
ledning til at kritisere, at ejerskifteforsikringen kun ville betale 20 % af udgiften
til et tilsvarende nyt tag.

Kommentar:
Et eksempel pa et hejt forbedringsfradrag under BKDF for en bygnings-
del, der er ved at veere udtjent.

AF 70890

Afsagt 15. oktober 2007

Hus fra 1936 med beboelsesrum i kaelderen. Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke
udbedring af massivt angreb af skimmelsvamp, som keber konstaterede ca. 4 dr ef-
ter overtagelsen, da tilstandsrapporten havde angivet, at der var fugt i keeldervaeg-
ge som folge af opstigende grundfugt, og da det ikke var godtgjort, at angrebet af
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skimmelsvamp var til stede ved overtagelsen. Som folge af angivelserne i tilstands-
rapporten skulle ejerskifteforsikringen heller ikke deekke eendring af keeldervaegge-
nes konstruktion

Hus fra 1936 med beboelsesrum i keelderen. I tilstandsrapporten var med ka-
raktererne K1 og K2 omtalt fugt i keelderveegge med angivelse af opstigende
grundfugt (og til dels fugt fra badeveerelse) som arsag. Ca. 4 ar efter overtagel-
sen konstaterede et massivt angreb af skimmelsvamp i keelderen. Ejerskiftefor-
sikringen afviste daekning og begrundede over for Ankenzvnet afvisningen
med de refererede angivelser i tilstandsrapporten og med, at der efter det oply-
ste i kebers ejertid havde veeret flere vandskader i keelderen.

Ankenzaevnet fandt pa baggrund af de refererede angivelser i tilstandsrappor-
ten ikke grundlag for at paleegge ejerskifteforsikringen at betale for en sendring
af keeldervaeggenes konstruktion. Ankensevnet bemerkede videre, at der efter
neevnets praksis ville kunne blive tale om at pélegge ejerskifteforsikringen at
betale for afrensning af et massivt skimmelsvampeangreb, der havde veeret til
stede ved overtagelsen. Naevnet fandt imidlertid ikke noget sadant godtgjort og
palagde derfor heller ikke ejerskifteforsikringen at betale for afrensning af
skimmelsvampen.

Kommentar:

At arsagen til skimmelsvampen, altsa fugten i keelderveeggene, ikke skul-
le deekkes, folger af ankenaevnets praksis, hvorefter keber ma forvente fugt
i keelderen i gamle huse, ogsa selvom kaelderen er indrettet til beboelse. I
sagen her var keber endda blevet advaret ved tilstandsrapporten.

Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen ikke skulle daekke selve angrebet
af skimmelsvamp, er et eksempel pa felgende: At keber forst opdager et
forhold flere ar efter overtagelsen, peger i retning af, skaden ikke har veeret
til stede ved kebers overtagelse af huset. Ejerskifteforsikringen skal imidler-
tid kun deekke forhold, der var til stede ved overtagelsen. Se om emnet
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.1.

AF 70899
Afsagt 5. november 2007
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke fugtskader i keelderen i gammelt hus, da
fugten ikke gik ud over, hvad der mdtte ventes. Keelderen var godkendt til beboelse
0g havde indlagt gulvvarme
Hus fra 1936. I tilstandsrapportens rubrik om oplysninger fra seelger var an-
givet, at der tidligere havde veeret fugtskader i keelderen og at der havde veeret
foretaget reparationer af fugtskader i keelderen, men at fugtskaderne var ophert,
efter at seelger havde indlagt gulvvarme. Ejerskifteforsikringen var tegnet med
udvidet deekning mod ulovlige indretninger og forhold i strid med bygnings-
lovgivningen. Ca. tre ar efter overtagelsen anmeldte keber forskellige fugtskader
i keelderen til ejerskifteforsikringen. Forsikringsselskabet afviste imidlertid
deekning, efter det foreliggende med henvisning til, at fugtskaderne ikke gik ud
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over, hvad man matte vente i et hus af den pageeldende alder. Keber gjorde her-
overfor geeldende, at fugtskaderne hang sammen med, at seelger ved en renove-
ring i 1990'erne ikke havde faet udfert en korrekt fugtspeerre. Det synes at frem-
g4, at dette efter kobers opfattelse var udtryk for en ulovlighed, der skulle deek-
kes i henhold til den udvidede deekning, hvilket forsikringsselskabet imidlertid
bestred.

Ankenaevnet bemeerkede, at uanset at keelderen efter det oplyste var god-
kendt til beboelse, og uanset at der var lagt gulvvarme i keelderen, skulle husets
tilstand sammenlignes med et hus fra 1936. Der var herefter ikke grundlag for at
antage, at fugten i keelderen gik ud over, hvad der efter husets alder mv. matte
forventes. Ejerskifteforsikringen skulle derfor ikke deekke fugtskaderne.
Kommentar:

Afgorelsen er et udslag af, at ankenaevnet ikke anser fugt i keelderen i
gamle huse for en deekningsberettigende skade.

Afgorelsen er desuden et markant eksempel pa, at kebers subjektive for-
ventninger er uden betydning for ejerskifteforsikringens deekningspligt,
uanset hvor berettigede disse forventninger matte veere. I sagen her havde
kober naturligvis en berettiget forventning om, at keelderen kunne bruges
til beboelse uden problemer, men ejerskifteforsikringen skulle imidlertid
ikke deekke denne forventning, da der ma paregnes fugt i keelderen i gamle
huse. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2.

Afgarelsen er ogsa et eksempel pa, at keber ikke uden videre kan regne
med, at ejerskifteforsikringen deekker fejl ved en modernisering/ombyg-
ning. Se om dette emne Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.

AF 70911

Afsagt 15. oktober 2007

Udsigt til restseetning i storrelsesordenen 2,5 cm for gammelt hus under forudsaet-

ning af, at der ikke blev tilfort huset oget last (dvs. ved kebers planlagte renove-

ring), medforte ikke neerliggende risiko for skade

Angik et hus fra 1944. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2

naevnt nogle revner, herunder en gammel seetningsrevne, og det var (lidt uklart)
angivet, at revnerne var uden serlig betydning. Ca. 3 ar efter overtagelsen gik
kober i gang med en storre renovering, der bl.a. omfattede opseetning af en ny
baerende skillevaeg. I forbindelse hermed blev nogle gulve fjernet, hvorved det
blev konstateret, at fundamentet ikke var fort ned til frostfri dybde. Keber fik fo-
retaget en geoteknisk undersegelse, og erkleringen om denne undersggelse an-
befalede en omfattende ekstrafundering. Det fremgar dog, at denne anbefaling
sigtede til den renovering, som keber havde planlagt, idet denne renovering
ville medfere en oget last pa huset. Den virksomhed, der havde udfert den geo-
tekniske underspgelse, udtalte supplerende, at der i husets restlevetid kun ville
forekomme en restsaetning pa ca. 2,5 cm, hvis der ikke blev udfert eget last pa
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huset. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at der ikke fo-
rela en skade.

Ankeneevnet henviste til oplysningen om, at der med den nuvarende funde-
ring kunne forekomme en restseetning i sterrelsesordenen 2,5 cm, hvis der ikke
blev udfert eget last pa huset, og pa denne baggrund fandt nevnet det ikke
sandsynliggjort, at opretholdelse af den nuveerende konstruktion ville medfere
neerliggende risiko for skade. Ankeneevnet fandt derfor ikke grundlag for at kri-
tisere, at ejerskifteforsikringen havde afvist at yde erstatning til sikring af fun-
damentet med henvisning til, at der ikke foreld en skade.

Kommentar:

Viser, at det ikke er deekningsberettigende, at et gammelt hus ikke er eg-
net til at modtage en renovering, som keber gnsker at gennemfore. Se om
emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.2.

AF 70962

Afsagt 1. oktober 2007

Erstatning for totalskadede rddangrebne vinduer og dore i 13 dr gammelt parcelhus
skulle aldersreduceres ud fra, hvad keber mitte forvente, og skulle herefter skons-
maessigt reduceres med 50 %

Parcelhus fra 1992, solgt i 2004. I efterdret 2005 konstaterede keber omfattede
radangreb i vinduer og dere i en udestue og en karnap. Forholdene var ikke
naevnt i tilstandsrapporten. Nogle af rddangrebene kunne udbedres ved repara-
tion, medens andre af dem kraevede udskiftning af de pageeldende vinduer og
dere. Ejerskifteforsikringen anerkendte deekningspligten og anerkendte at betale
fuldt ud for reparationerne. Ejerskifteforsikringen foretog derimod en »alders-
nedskrivning« pa de dere og vinduer, der skulle udskiftes, med henvisning til,
at de pageeldende dere og vinduer var i meget darlig stand som felge af darlig
vedligeholdelse.

Ankenaevnet udtalte, at keber hverken visuelt eller efter oplysningerne i til-
standsrapporten havde haft grund til at antage, at vinduerne [og derene?] var
tjenlige til udskiftning. Afskrivningen matte derfor fastseettes til, hvad keber
havde haft grund til at forvente, og kunne herefter skensmeessigt fastseettes til 50
% pa de udskiftede partier. Erstatningen skulle fastseettes pa grundlag af et nyt
tilbud med hensyntagen til en eventuel almindelig prisstigning, da forsikrings-
selskabet ikke havde afregnet kontant, men havde afventet, at udbedring var fo-
retaget.

Kommentar:

1) Forbedringsfradraget pa 50 % svarer vel meget godt til, hvad keber
matte forvente. I hvert fald vinduer har en ret begraenset levetid i vore da-
ge.

2) Forsikringsselskabet henviste til, at vinduerne og derene var i meget
darlig stand som felge af darlig vedligeholdelse. Forsikringsselskabet fik
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imidlertid ikke medhold i sit synspunkt om, at forholdet skulle have be-
tydning for deekningspligtens omfang, dvs. erstatningens storrelse.

De to BKDF'er indeholder ganske vist en regel om, at ejerskifteforsikrin-
gen ikke skal daekke forhold, der skyldes manglende vedligeholdelse, jf. 6.
led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra f i bilag 1 til BKDF. Disse
regler er imidlertid formuleret sddan, at de synes uden egentlig betydning,
og de spiller da tilsyneladende heller ikke nogen egentlig rolle i praksis.

BKDF'erne indeholder ogsa en regel en regel om, at ejerskifteforsikringen
ikke skal deekke forhold, der alene skyldes udleb af den seedvanlige levetid
for bygningsdele m.m., alts& udtjente bygningsdele, jf. 7. led i punkt 4 i bila-
get til BKDF og punkt 6, litra g i bilag 1 til BKDF2. At en bygningsdel er ud-
tjent, betyder imidlertid, at den saedvanlige levetid for bygningsdele af den
pageeldende type er udlebet. Dette fremgar ogsa af formuleringen af de
naevnte regler. Det er derfor uden betydning, om levetiden for den konkrete
bygningsdel af en eller grund er udlebet tidligere.

AF 70992

Afsagt 3. marts 2008

Forkert vedligeholdelse af facader er en skade, ndr den resulterer i skader pd faca-
derne, 0g ejerskifteforsikringen skulle derfor dakke en forkert vedligeholdelse af fa-
caderne pi en gammel bindingsveerksejendom. Vilkdrene for ejerskifteforsikringen
indeholdt et forbehold om, at forsikringen ikke deekkede skader som folge af angreb
af insekter, svamp og rdd, og det var angivet, at forbeholdet skyldtes selskabets ac-
ceptpolitik. Ankenaevnet udtalte, at da forbeholdet derfor ikke skyldtes et seerligt
individuelt forhold ved ejendommen, jf. LFFE § 5, stk. 1, nr. 2, medforte forbehol-
det, at saelger ikke var frigjort for erstatningsansvar

Angik en ejendom fra 1777 udfert i bindingsveerk. I tilstandsrapporten var
med karakteren K1 neevnt lokale nedbrydninger i bindingsveerk m.m. Efter
overtagelsen gik keber i gang med en sterre renovering og konstaterede herved,
at ejendommens facader var vedligeholdt pa en made, der i hvert fald efter nuti-
dens opfattelse er uhensigtsmaessig, hvilket medferte forskellige revnedannelser
m.m. Det synes at fremga, at revnedannelserne m.m. havde udviklet sig siden
huseftersynet. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at der
ikke var tale om en skade, idet det kunne forventes, at en sa gammel ejendom
gennem tiden var blevet vedligeholdt pa forskellige mader, der efter nutidens
opfattelse ikke anses for hensigtsmeessige.

Ankeneaevnet lagde til grund, at facaderne kort for overtagelsen var vedlige-
holdt forkert. Ankenaevnet udtalte videre, at en forkert vedligeholdelse er en
skade, nar den som her resulterer i skader pa facaderne. Den forkerte vedlige-
holdelse var derfor en deekningsberettigende skade.

Forsikringsvilkérene indeholdt forbehold om, at ejerskifteforsikringen ikke
deekkede skader som folge af angreb af insekter, svamp og rad som folge af sel-
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skabets »acceptpolitik«. Dette forbehold var uden betydning for sagen. Forbe-

holdet gav imidlertid ankensevnet anledning til at udtale, at da forbeholdet ikke

var begrundet i et seerligt individuelt forhold ved ejendommen, jfr. LFFE § 5, stk.

1, nr. 2, matte forbeholdet antages at bevirke, at seelger ikke var frigjort for er-

statningsansvar.

Kommentar:

1) Det ma forventes, at en gammel ejendom gennem arene er blevet ved-
ligeholdt pa uhensigtsmaessig made, og det er derfor efter ankenaevnets
praksis ikke deaekningsberettigende, hvis den uhensigtsmaessige vedlige-
holdelse medferer udgift for keber til vedligeholdelse.

Her havde den uhensigtsmeessige vedligeholdelse imidlertid ligefrem
pafort ejendommen en skade, der ikke i sig selv kunne udbedres ved ny
vedligeholdelse. Denne skade var deekningsberettigende.

2) Forsikringsselskabet er ikke frit stillet til at tage forbehold i forsik-
ringsvilkarene for en ejerskifteforsikring, men kan kun gere det under visse
betingelser, se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.1.

Konsekvensen af, at forsikringsvilkarene indeholder et forbehold i strid
med disse betingelser, vil typisk veere, at Ankeneevnet for Forsikring anser
forbeholdet for ugyldigt og derfor ser vaek fra det.

Man kan imidlertid forestille sig forbehold, der er sa omfattende og ind-
gribende, at forsikringen ikke kan anses for at veere en ejerskifteforsikring i
huseftersynsordningens forstand. Konsekvensen heraf vil veere, at salgers
fritagelse for mangelshaeftelse ikke er udlost. I sagen her fandt ankenaevnet und-
tagelsesvis anledning til at udtale, at et forbehold i forsikringsvilkarene
vedrerende insekter, svamp og rad var af en sddan karakter, at det havde
denne konsekvens. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
8.2, hvor kendelsen her ogsa er naevnt.

AF 71030
Afsagt 3. december 2007
Det var en dakningsberettigende skade, at tagstenene pd en ejendom fra 2000 helt
manglede bindere
Hus opfert i 2000, kebt 2002. Tagbekleedningen var cementtagsten. I 2006 blev
kober opmeerksom pa, at alle tagstenene var oplagt uden bindere. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning med henvisning til, at de manglende bindere ikke
udgjorde en skade og til, at der heller ikke var neerliggende risiko for skade, da
tagstenene havde ligget fast under hele husets bestden. Forsikringsselskabet
gjorde over for Ankenaevnet desuden geeldende, at de manglende bindere ikke
var udtryk for en ulovlighed, da der ikke i bygningsreglementet var krav om
bindere.
Ankenzevnet udtalte, at det forhold, at tagstenene pa en ejendom fra 2000 helt
manglede bindere, var en deekningsberettigende skade.
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Kommentar:

Ankenaevnets afgorelser med hensyn til, om ejerskifteforsikringen skal
deekke, at der mangler bindere i tagbekleedningen, synes at veere konkrete
afgorelser uden en helt fast linje. I flere sager har ankenzsevnet ikke palagt
ejerskifteforsikringen daekningspligt som felge af manglende bindere. I AF
71414 udtalte ankeneevnet, at manglende bindere ikke i sig selv er en skade,
men at de ofte vil medfore neerliggende risiko for skade.

AF 71031
Afsagt 31. december 2007
Udvidet ejerskifteforsikring mod ulovligheder skulle daekke et forhold, som kommu-
nen ansd for ulovligt 0g ikke ville dispensere for
Angik et sommerhus. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning
mod bl.a. bygningens lovlighed i henhold til det pa opferelsestidspunktet geel-
dende smahusreglement/bygningsreglement, saledes at det var en betingelse, at
der ikke kunne opnds dispensation hos myndighederne. Sezelger havde kort for
salget udfert en storre renovering af badeveerelset. Kort efter overtagelsen kon-
staterede keber, at denne renovering var uhensigtsmeessigt udfert. Keber hen-
vendte sig til kommunen, der udtalte, at renoveringen var udfert i strid med
smahusreglementet, og som afslog at give dispensation. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning med henvisning til, at renoveringen ikke var ulovlig.
Ankenaevnet henviste til, at kommunen havde anset renoveringen som ulov-
lig og havde afslaet dispensation. Det fulgte herefter af forsikringsbetingelserne,
at forholdet var deekket af forsikringen.
Kommentar:
Se kommentaren til den ganske lignende AF 70871.

AF 71040

Afsagt 5. november 2007

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke afskalninger af puds pd gammel ejendom

bl.a. fordi en overmaling af pudset ikke var forkert pd udforelsestidspunktet

Hus fra 1919 med pudsede ydervaegge, solgt 2001. I tilstandsrapporten med

karakteren K1 angivet, at der var smarevner i facaden. Desuden var med hen-
visning til en geoteknisk rapport angivet, at huset havde markante seetninger. I
kobsaftalen var angivet, at keber havde faet et afslag pa 145.000 kr. i anledning
af funderingsproblemerne. Efter kobet fik kaber foretaget ekstrafundering, hvil-
ket efter det foreliggende medferte, at seetningerne opherte. I 2006 anmeldte ke-
ber til ejerskifteforsikringen, at pudset faldt af yderveeggene, og at dette skyld-
tes, at yderveeggene for kebers ejertid var blevet malet med en uhensigtsmeessig
plasticmaling. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at
pudsets afskalning skyldtes seetningsskader, og at keber for keobet var bekendt
med saetningsproblemerne.
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Ankenzaevnet udtalte, at en pudset gammel ejendoms overflader skal vedlige-
holdes med korte intervaller, og at der vil ske afskalninger i et vist omfang efter
fa &r. Hvad der har veeret anset for korrekt behandling, har skiftet i takt med, at
der er gjort erfaringer med nye og mere diffusionsdbne malingstyper, og neevnet
fandt ikke pa det foreliggende grundlag, at malerbehandlingen pa tidspunktet
for udferelsen var forkert. Neevnet henviste endvidere til angivelsen i tilstands-
rapporten af smarevner og til, at disse naturligt havde udviklet sig indtil ekstra-
funderingen. Der var herefter ikke tale om en deekningsberettigende skade.
Kommentar:

Et eksempel pa, at ankenzevnet er tilbageholdende med at palegge ejer-
skifteforsikringen deekningspligt for pudsskader i gamle ejendomme.

AF 71095

Afsagt 3. december 2007

Det var ikke en skade, at betongulve med faste taeepper som folge af skaevhed var
uegnede til paleegning af parketgulv, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke skulle daek-
ke

Hus med gulvbeleegning af faste teepper pa betongulve i nogle af rummene.
Efter overtagelsen fjernede keber teepperne for at leegge parketgulve og konsta-
terede da, at betongulvene var sa skaeve, at der ikke kunne leegges parketgulve
pa dem. Skeevhederne synes derimod at have veeret acceptable, hvis der var fa-
ste teepper pa gulvene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenezevnet henviste til, at betongulvene var udfert til teeppebeleegning,
hvorfor den oplyste niveauforskel ikke var en skade. Ejerskifteforsikringen skul-
le derfor ikke deekke.

Kommentar:

Er udslag af ankenaevnets praksis, hvorefter ejerskifteforsikringen ikke
skal deekke, at huset er uegnet til at modtage en forbedring, som keber on-
sker at udfere.

AF 71121
Afsagt 3. marts 2008
Hus fra 1965. Et angreb af skimmelsvamp, der skyldtes, at der var byggefugt i hu-
sets betondak allerede pi overtagelsestidspunktet, havde et sidant omfang og en
sddan intensitet, at ejerskifteforsikringen skulle bekoste bekaempelsen af angrebet.
Forsikringen skulle derimod ikke daekke aendring af husets konstruktion, da det ikke
var godtgjort, at huset var opfort forkert pd overtagelsestidspunktet
Hus fra 1965. I tilstandsrapporten var angivet, at det kapillarbrydende lag
under gulvene bestod af slagger. I 2006 konstaterede keber et ret omfattende an-
greb af skimmelsvamp under gulve og i mindre omfang i ydervaegge. En erklee-
ring fra Teknologisk Institut gav udtryk for, at skimmelsvampen under gulvene
skyldtes, at byggefugten i betonen aldrig var udterret bl.a. som felge af den an-
vendte gulvisolering, og at skimmelsvampen i yderveeggene sandsynligvis hav-
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de forskellige andre arsager. I erkleeringen udtaltes desuden, at der var sand og

ikke slagger under gulvene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvis-

ning til, at skimmelsvampen skyldtes gulvenes konstruktion, der var seedvanlig
pa opforelsestidspunktet, og til, at der siden kebet var sket en grundvandstig-
ning i omradet.

Ankenaevnet henviste til, at forsikringsselskabet ikke havde tilbagevist Tekno-
logisk Instituts vurdering af, at angrebet af skimmelsvamp var af zldre dato, og
ankeneevnet lagde herefter til grund, at betondaekket pa overtagelsestidspunktet
indeholdt en fugtighed, der havde bevirket tilstedeverelse af skimmelsvamp. Et
angreb af skimmelsvamp med en udbredelse og en intensitet som det forelig-
gende udgjorde i sig selv en skade, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle bekoste
bekeempelsen af det eksisterende angreb. Under hensyn til husets alder fandtes
det derimod ikke godtgjort, at huset var udfert forkert, hvorfor ejerskifteforsik-
ringen ikke skulle deekke eendring af konstruktionen.

Kommentar:

Et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen efter ankenaevnets praksis skal
deaekke omfattende angreb af skimmelsvamp med sundhedsrisiko til folge.

At ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke sendring af gulvkonstruktio-
nen, hang sammen med, at det ikke var konstruktionen som saddan, der var
arsag til skimmelsvampen. P4 den anden side var konsekvensen tilsynela-
dende, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke arsagen til skimmel-
svampen, nemlig at der stadig var byggefugt i gulvet.

Det forekommer ikke helt indlysende, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke
skulle daekke pa dette punkt. Arsagen til skimmelsvamp, dvs. fugtindtreen-
gen, vil ofte veere forventelig ved seldre ejendomme og vil derfor ikke veere
en deekningsberettigende skade i sig selv. Men i sagen her var arsagen til-
syneladende netop noget, der ikke med rimelighed kunne forventes.

Se om daekningsberettigede skaders arsager Mangler ved fast ejendom
kapitel 6, afsnit 7.1.

AF 71161
Afsagt 17. december 2007
Ejerskifteforsikringen skulle betale 50 % af udgiften til udskiftning af et ca. 16 dr
gammelt eternittag, da tilstandsrapportens angivelse med karakteren K2 om, at
tagbeleegningen var lidt nedbrudt, m.m. ikke var fyldestgorende
Hus fra 1995 solgt i 2004. Tagbekleedningen var eternitplader oplagt ca. 1990. I
tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2 naevnt forskellige defekter
ved taget, herunder med karakteren K2, at tagbeleegningen var lidt nedbrudt. I
2006 konstaterede kober, at tagpladerne var nedbrudt i et sadant omfang, at tag-
beleegningen skulle udskiftes. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med hen-
visning til de neevnte angivelser i tilstandsrapporten.
Ankenzevnet udtalte, at keber ikke pa grundlag af oplysningerne i tilstands-
rapporten havde kunnet regne med, at taget skulle udskiftes 1'% ar efter overta-
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gelsen, og beskrivelsen i tilstandsrapporten med karakteren K2 var saledes ikke

fyldestgorende. Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke 50 % af udgiften til

udskiftning af taget og skulle ogsa betale for en ingenierrapport, som keber
havde indhentet.

Kommentar:

Et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen skulle deekke trods advarsel i
tilstandsrapporten, da advarslen ikke var fyldestgerende. Det ret hgje fra-
drag hang derimod tilsyneladende med advarslen i tilstandsrapporten.
Fradraget havde derfor formentlig til dels karakter af det, som jeg kalder
udligningsfradrag, se om sadanne fradrag Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 9, afsnit 2.

AF 71243

Afsagt 21. januar 2008

Ejerskifteforsikringen skulle betale 30 % af udgiften til udskiftning af 35-drige tag-
sten af tegl. I tilstandsrapporten var med karakteren KO angivet, at der var afskal-
ninger pd enkelte tagsten, og i en »sundhedsattest«, der indgik som bilag til til-
standsrapporten, var angivet, at tagstenenes restlevetid var over 20 dr

Hus fra 1971 kebt 2004. Tagbekleedningen var teglsten, der var oplagt ved hu-
sets opforelse. I tilstandsrapporten var med karakteren KO angivet, at der var af-
skalninger pa enkelte tagsten, og i en »Sundhedsattest«, der indgik som bilag til
tilstandsrapporten, var angivet, at tagstenenes restlevetid var over 20 ar. I 2006
konstaterede keber mange skader pa taget, og det fremgar, at taget skulle ud-
skiftes. Ifglge en skenserkleering, der blev indhentet til brug for en sag for Anke-
neevnet for Huseftersyn, var der ikke beleeg for at fa ud fra, at de af keber kon-
staterede skader pa taget havde veeret synligt til stede ved huseftersynet. Ejer-
skifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at defekterne ikke var en
skade under hensyn til husets alder, og til, at der alene var tale om slid og eelde.
Forsikringsselskabet henviste ogsa til den neevnte angivelse i tilstandsrapporten.

Ankenaevnet udtalte, at tagstenene matte veere beheeftet med en skjult fejl, nar
de smuldrede sa hurtigt. Defekterne ved taget udgjorde derfor en skade. Som
folge af tagstenenes alder og milje skulle ejerskifteforsikringen dog kun betale
30 % af udgiften til udskiftning af tagstenene. Udgifterne til afstandslister og
eendring af tagrender var ejerskifteforsikringen uvedkommende.

Det fremgar ikke, hvad der sigtes til med ankeneevnets henvisning til tagste-
nenes miljo og til, at forsikringen ikke skulle deekke afstandslister og eendring af
tagrender.

Kommentar:
Det serdeles hgje fradrag (70 %) forekommer ikke umiddelbart ganske
forstaeligt.
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AF 71314

Afsagt 17. december 2007

Det var ikke en skade, at et tag manglede bindere, da nedfaldende tagsten blev daek-
ket af husforsikringen, og da en storm ikke havde medfort flere nedfaldende tagsten
end ved tage af samme alder og med korrekt binding

Hus fra 1989 med tilbygning fra 1992, solgt i 2000. Til en »sundhedsattestc,
der indgik som et bilag til tilstandsrapporten, oplyste seelger, at tagrygningsste-
nene pa tilbygningen ikke var muret fast. Ved en storm i januar 2005 bleeste nog-
le tagsten ned, hvilket blev deekket af kebers husforsikring. Tilsyneladende i
forbindelse hermed konstaterede keber, at der manglede et storre antal bindere
pa tagstenene, hvilket efter det foreliggende var i strid med god byggeskik (mu-
rerfagets vejledninger vedrerende oplaegning af tegltage). Ejerskifteforsikringen
afviste at deekke etablering af bindere.

Ankenaevnet henviste til, at det pahviler forsikringstageren at bevise, at en
anmeldt skade er deekningsberettigende. Ankeneevnet lagde til grund, at taget
manglede bindere. Ankenzevnet henviste imidlertid til, at nedfaldende tagsten
som folge af storm blev og ville blive deekket af kebers husforsikring, der var
tegnet i samme selskab som ejerskifteforsikringen, og til, at stormen i januar
2005 ikke havde medfert nedfaldende tagsten i storre omfang end ved tage af
samme alder og med korrekt binding. Ankeneevnet fandt det herefter ikke godt-
gjort, at der foreld en skade i ejerskifteforsikringens forstand.

Kommentar:
Et eksempel pa, at ankenaevnet for det meste ikke anser manglende bin-
dere i tagbeklaedning for deekningsberettigende.

AF 71360

Afsagt 3. marts 2008

Efter oplysningerne om huset i tilstandsrapporten havde keber ikke grund til at for-

vente, at husets bindingsveerk var si skadet, at ejerskifteforsikringen allerede 4 dr

efter overtagelsen kunne afskrive 40 % pd erstatningen herfor. En eventuel afskriv-

ning mitte fastseettes til mindre end 30 %, og da ejerskifteforsikringen var en ny-

veerdiforsikring vedrorende forringelser op til 30 %, var forsikringsselskabet heref-

ter ikke berettiget til at afskrivning

Hus fra 1921 opfert i bindingsveerk, solgt 2002. Tilstandsrapporten angav, at

huset var totalrenoveret, og gav bl.a. yderveeggene karakteren IB. I 2006 konsta-
terede keber, at bindingsveerket havde omfattende radskader, der havde veeret
skjult af nogle plader. I vilkarene for ejerskifteforsikringen var angivet, at erstat-
ning beregnedes som nyveerdierstatning, men at erstatningen kunne reduceres,
hvis det skaderamte pa grund af slid og elde var forringet med mere end 30 % i
forhold til nyveerdien. Ejerskifteforsikringen anerkendte deekningspligten, men
reducerede erstatningen med 40 % med henvisning til, at bindingsveerks levetid
er 150-200 &r, og at huset var 85 ar gammelt.
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Ankenaevnet udtalte, at keber efter oplysningerne i tilstandsrapporten, her-
under at huset var totalrenoveret, ikke havde grund til at antage, at dele af bin-
dingsveerket var sa skadet, at ejerskifteforsikringen 4 ar efter overtagelsen var
berettiget til at afskrive 40 % pa erstatningen. Da en eventuel afskrivning matte
udgere mindre end 30 %, var forsikringsselskabet ikke berettiget til afskrivning.
Kommentar:

Efter BKDF (punkt 5 i bilaget til BKDF) skal erstatningen fra ejerskifte-
forsikringen beregnes som nyverdierstatning, medmindre det beskadigede
som folge af slid og aelde er forringet med mere end 30 %.

Det er denne regel, der danner grundlaget for de hyppige forbedrings-
fradrag i ankenaevnets afgorelser, dvs. afgerelser om, at ejerskifteforsikrin-
gen nok skal dekke en skade, men kun skal deekke den med en eller anden
procentdel. 30 %-reglen betyder imidlertid, at forbedringsfradrag pa under
30 % ikke kan forekomme, og de forbedringsfradrag, der optraeder i anke-
neaevnets afgorelser, er da ogsa naesten altid hejere. (Et sjeeldent eksempel pa
et forbedringsfradrag pa 30 % er AF 73608). Hvis der er flere deekningsbe-
rettigende skader, skal sporgsmaélet om forringelse med mere end 30 % i
ovrigt vurderes for alle skaderne under ét, se kommentaren til AF 74342.

Om det beskadigede er forringet med mere end 30 %, aftheenger i hgj
grad af en skensmaessig vurdering. I afgerelsen her har ankenaevnet tilken-
degivet, at der ved vurderingen skal tages hensyn til, hvad keber med ri-
melighed matte forvente.

Heri ma ligge, at fastseettelsen af forbedringsfradrag under BKDF ikke
alene er et rent teknisk sporgsmal pa grundlag af levetidstabeller, men at
der ved fastseettelsen af forbedringsfradrag skal eller kan tages hensyn til,
hvad keber med rimelighed maétte forvente. Dette treeder dog normalt ikke
frem i ankeneevnets begrundelser for fastseettelse af forbedringsfradrag
under BKDF.

Se neermere om forbedringsfradrag Mangler ved fast ejendom kapitel 9,
afsnit 1. Som det ogsa fremgar af afsnit bogens kapitel 9, 1.2, er principper-
ne for fastsettelse af forbedringsfradrag under BKDF2 i gvrigt helt ander-
ledes end under BKDF.

AF 71390
Afsagt 31. december 2007
Ejerskifteforsikringen skulle deekke udbedring af udvendige trapper i ca. 70 dr gam-
melt hus, da tilstandsrapporten ikke havde givet et retvisende billede af trappernes
tilstand. Henset til trappernes tilstand skulle forsikringen dog kun daekke 20 % af
udbedringsomkostningerne
Hus fra 1935 solgt 2005. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet,
at en udvendig hovedtrappe havde lgse klinker og revner m.m., og med karak-
teren K1 angivet, at en udvendig keeldertrappe havde enkelte revner og lidt last
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puds. Efter at seelger havde faet foretaget udbedring af hovedtrappen, blev i en
allonge til tilstandsrapporten angivet, at hovedtrappen fortsat havde enkelte
revner, og at karakteren for hovedtrappen sendredes til K1. I 2006 konstaterede
keber, at trappen (begge de omtalte trapper?) havde omfattende skader og skul-
le udskiftes, og at en staldrager over en udvendig keelderder var teeret og ligele-
des skulle udskiftes. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til
trappens (trappernes?) alder og karakteren K2 i tilstandsrapporten.

Ankeneevnet udtalte, at karakteren K2 for hovedtrappen efter naevnets opfat-
telse var korrekt, men at karakteren K1, som karakteren for hovedtrappen blev
endret til ved allongen, ikke gav et retvisende billede af trappens tilstand. Hel-
ler ikke karakteren K1 for keeldertrappen var efter ankenaevnets opfattelse retvi-
sende. Forholdene ved trapperne var derfor dakningsberettigende. Henset til
trappernes tilstand [menes der alder?] skulle forsikringen dog kun deekke 20 %
af udbedringsomkostningerne.

Kommentar:

Et tilfeelde med et meget hojt forbedringsfradrag vedrerende en deek-
ningsberettigende skade pa et gammelt hus. Sddanne tilfeelde kan fore til at
stille spergsmalet om, hvad keber egentlig har faet for forsikringspraemien.

Det er interessant at bemeerke, at der tilsyneladende ikke skulle have vae-
ret fastsat noget forbedringsfradrag, hvis sagen havde veeret omfattet af
BKDF 2, da udvendige trapper ikke synes omfattet af afskrivningstabeller-
ne i bilag 2 til BKDF2.

AF 71414
Afsagt 31. december 2007
Manglende tagbindere udgor ikke i sig selv en skade, men vil ofte indebeere en neer-
liggende risiko for skade. En sddan neerliggende risiko foreld imidlertid ikke, som
folge af, at taget havde ligget siden 1979, uden at der var sket skade
Hus opfert i 1979, kebt 2003. Tagbekleedningen manglede bindere, hvilket ik-
ke fremgik af tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.
Ankeneaevnet lagde til grund, at der ikke var konstateret en aktuel skade.

Neevnet udtalte videre, at manglende tagbindere ikke sig selv udger en deek-

ningsberettiget skade, men ofte vil indebzere en nzerliggende risiko for skade. En

sadan neerliggende risiko forela imidlertid ikke som folge af, at taget havde lig-
get siden opfoerelsen i 1979, uden at der var sket skade. Ejerskifteforsikringen
skulle derfor ikke daekke, at der manglede tagbindere.

Kommentar:

Endnu et eksempel pa, at manglende bindere ikke blev betragtet som
deekningsberettigende. Er ogsa et eksempel pa, at en byggefejl ikke skal
dekkes, hvis den ikke har fremkaldt skade i betydningen revnedannelse,
leekage etc., se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2.
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AF 71432

Afsagt 22. september 2008

Ikke taget stilling til, om ejerskifteforsikringen skulle daekke fejl ved kloaksystemet
uden for bygningen, da sporgsmilet bor afgeres af domstolene som folge af rets-
praksis om, at fejl ved kloaksystemet uden for bygningen er omfattet af salgers fri-
tagelse for mangelsheeftelse

Hus opfert i 2002. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning
mod bl.a. ulovlige vvs-installationer i bygningen og manglende funktionsdue-
lighed af sddanne installationer. Det var yderligere anfort, at forsikringen ikke
deekkede forhold uden for bygningen. Efter nogen tid konstaterede keber fejl-
funktioner ved aflebssystemet. Arsagen var, at kloakanlegget uden for og til
dels under bygningen var fejludfert. Ejerskifteforsikringen afslog deekning med
henvisning til, at der var tale om forhold uden for bygningen (men gav dog til-
sagn om at deekke fiksering af kloakrer under bygningen). Ved en landsretsdom
blev szelger frifundet for kebers krav i anledning af defekterne med henvisning
til, at manglerne ved kloaksystemet skulle anses for at anga bygningens fysiske
tilstand og derfor var omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter
LFFE.

Ankenaevnet henviste til, at mangler ved kloaksystem efter retspraksis anses
for at anga bygningens fysiske tilstand, og til en litteraturudtalelse og udtalte, at
sporgsmalet om forsikringsdeekning i sagen pa denne baggrund burde afgeres
af domstolene. Ankenaevnet tog derfor ikke stilling til sagen.

Kommentar:

I bet. III s. 187 ff. oplyses folgende: Ankenaevnets afgorelse om afvisning i
sagen her blev fulgt op af et sagsanlaeg fra keber mod forsikringsselskabet,
og Dstre Landsret ved en utrykt dom af 11. januar 2010 (med dissens) pa-
lagde selskabet deekningspligt med begrundelse, at kloaksystemet var om-
fattet af bygningens fysiske tilstand og dermed af ejerskifteforsikringens
deekningspligt. Sagen skulle veere indbragt for Hojesteret.

Se i gvrigt Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 2 om indretninger
uden for bygningen i relation til ejerskifteforsikringens deekningspligt. I af-
snit 2.3 gores rede for, at motiverne til eendringerne af LFFE pr. 1. maj 2012
har taget til spergsmalet om, hvor langt en bygning reekker.

AF 71490
Afsagt 21. januar 2008
Placeringen af en fugtmembran mellem sokkel og mure i et hus fra 1961 var udtryk
for en byggeteknisk fejl henset til opforelsestidspunktet og havde medfort vand-
indtreengen i mure. Da det ikke var godtgjort, at nogle forhold vedrorende ventila-
tionsriste, der var pdpeget i tilstandsrapporten, havde medfort vandindtraengen,
skulle ejerskifteforsikringen daekke en korrekt placering af fugtmembranen
Hus fra 1961, kebt 2006. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet,
at en flisebelaegning var for hgj i forhold til nogle ventilationsriste i soklen, og at
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dette kunne medfere risiko for indtreengen af fugt. Kort efter overtagelsen kon-
staterede keber, at der var fugt i nogle veegge. Kober fik ejendommen besigtiget
af en murermester, der udtalte, fugtindtreengningen skyldtes, at et lag murpap
mellem sokkel og mur 13 for hgjt. Murermesteren udtalte, at dette klart var afvi-
gende fra almindelig praksis. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med hen-
visning til husets alder og den naevnte angivelse i tilstandsrapporten samt til, at
vandet stod hgjt pa grunden. Forsikringsselskabet var enigt i, at en lavere place-
ring af murpappet ville have afveerget fugtindtreengningen, men henviste til, at
murpappets placering var udtryk for en almindelig byggemade pa opferelses-
tidspunktet.

Ankenaevnet fandt, at murpappets placering var en byggeteknisk fejl henset
til opferelsestidspunktet, og lagde til grund, at murpappets placering havde
medfert fugtskader. Ankeneevnet fandt endvidere, at forsikringsselskabet ikke
havde godtgjort, at forholdet vedrerende ventilationsristene havde medfert
vandindtrengen. Ejerskifteforsikringen skulle herefter bekoste en korrekt place-
ring af fugtmembranen.

Kommentar:
Afgorelsen er naeppe serlig interessant eller principiel i sig selv. Den er

blot medtaget for at vise, at begrebet skade i sin kerne sigter til forhold, der
ikke kan forventes ud fra husets alder.

AF 71619
Afsagt 17. marts 2008

Et
af

angreb af skimmelsvamp i et gasbetonhus fra 1960 skyldtes kuldebroer som folge
husets konstruktion, der ikke adskilte sig fra konstruktionen for andre huse af

samme alder og konstruktion, og en mindre skimmelvaekst i badevearelset var en
uundgdelig folge af den heje fugtighed dér. Skimmelsvampen var derfor ikke en
skade. Det var heller ikke godtgjort, at nogle revner var en skade, efter det forelig-
gende bl.a. fordi tilstandsrapporten naevnede revner
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Hus fra 1960 opfert i gasbeton, solgt 2006. I tilstandsrapporten var med karak-
teren K2 neevnt nogle revner med angivelse af, at de skonnedes af mindre kon-
struktiv betydning, samt med karakteren K2 naevnt nogle andre revner med an-
givelse af, at de skennedes forarsaget af fugtbetingede beveaegelser i murvaerket.
Med hensyn til de ferstnaevnte revner var yderligere angivet, at sikkerhed for, at
revnerne var stabile, kreevede en byggeteknisk undersggelse. I et »kvalitetsmaer-
ke, der indgik som tilleeg til tilstandsrapporten, oplyste szlger, at der havde
veeret lidt mug i et hjerne og kondens pa termoruder pa grund af [manglende?]
udluftning. Forholdsvis kort efter overtagelsen konstaterede keber skimmel-
svamp pa nogle yderveegge pa de steder, hvor der var opstillet mebler ved veeg-
gene. Ejerskifteforsikringen afviste daekning, hvorefter keber indbragte sagen
for ankenaevnet. Keber anmeldte derefter yderligere over for ejerskifteforsikrin-
gen, at der var opstaet flere revner i murene. Ejerskifteforsikringen afviste deek-
ning ogsa med hensyn hertil, hvorfor sagen for ankenaevnet ogsa omfattede rev-
nedannelserne.
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Ankenzaevnet lagde til grund, at huset var opfert efter geengse byggemetoder
pa opferelsestidspunktet, og at der var tale om kuldebroer med skimmelvaekst
som folge af den oprindelige konstruktion af huset, der ikke adskilte sig fra an-
dre huse fra samme tid og med tilsvarende konstruktion. Et mindre angreb af
skimmelsvamp i badeveerelset var endvidere en uundgaelig folge at det seerligt
fugtige miljo i et sadant vadrum. Ankeneevnet havde herefter ikke grundlag for
at fastsla, at skimmelvaeksten var en skade. Neevnet fandt det heller ikke godt-
gjort, at revnerne udgjorde en skade.

Kommentar:
Et eksempel pa, at mindre angreb af skimmelsvamp efter ankenaevnets
praksis ikke skal deekkes af ejerskifteforsikringen.

AF 71655

Afsagt 3. marts 2008

Fugtskader i kaelderen i et hus fra 1964 var deekningsberettigende, da nogle advars-
ler i tilstandsrapporten vedrorende kaelderen var uden betydning som folge af, at de
var placeret i tilstandsrapportens rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikringen.
Ejerskifteforsikringen skulle derimod ikke betale for foranstaltninger til forhindring
af fugt i keelderen, da fugten i keelderen som folge af husets alder ikke var en skade

Hus fra 1964 med keelderen indrettet til beboelse. I tilstandsrapporten var
med karakteren K2 angivet, at der var »revnet beleegning i keelder«. I tilstands-
rapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring var angivet, at der var
treegulv i keelderen og plade-/treebekleedning pa keeldervaeggene, ligesom det
var angivet, at dette kraevede skeaerpet opmaerksomhed ved andringer i tempera-
tur- og fugtforhold. Kort efter overtagelsen konstaterede keober forskellige fugt-
skader i keelderen. Fugtskaderne havde tilsyneladende sammenheeng med veeg-
bekleedningen i keelderen. Ejerskifteforsikringen afslog deekning bl.a. med hen-
visning til de neevnte bemeerkninger i tilstandsrapporten.

Ankenzevnet henviste til, at den bygningssagkyndiges bemerkning i til-
standsrapporten om keelderen alene gik ud pa angivelse af revner med karakte-
ren K2, og at tilstandsrapportens uddybende bemerkninger om keelderen var
placeret i tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikringen.
Ankenaevnet fandt pa denne baggrund, at keber ikke ved tilstandsrapporten
havde faet relevante oplysninger om, at veegbekleedningen i keelderen kunne
medfere fugtskader i et omfang som det foreliggende. Ankensevnet henviste
herved til sin afgerelse i AF 68100 (hvor nogle relevante angivelser i tilstands-
rapporten ogsa var placeret i afsnittet om oplysninger til ejerskifteforsikringen).
Fugtskaderne i keelderen var herefter en deekningsberettigende skade. Ejerskifte-
forsikringen skulle dog kun betale for at fjerne treegulvene og veegbekleedningen
og for bekeempelse af et eventuelt angreb af skimmelsvamp, hvorimod grund-
fugten i keelderen som folge af husets alder ikke var en skade.

Kommentar:
1) Efter ankenaevnets praksis kan keber ikke stotte ret pa angivelser i til-
standsrapportens rubrik om oplysning til ejerskifteforsikringen.
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Afgorelsen her viser som et naturligt modstykke: Omvendt kan ejerskif-
teforsikringen heller ikke over for keber stotte ret pa angivelser i tilstands-
rapportens rubrik om oplysning til ejerskifteforsikringen.

2) Et eksempel pa folgende: Et forhold (fugtskaderne) var det, jeg kalder
en skade i betydning 1, og var derfor deekningsberettigende. Skadens arsag
(at keelderen var uteet) skulle derimod ikke deekkes, da uteette keeldre ma
ventes i gamle huse. Se om emnet ogsa Mangler ved fast ejendom kapitel 6,
afsnit 4.1.

AF 71689

Afsagt 3. marts 2008

Ejerskifteforsikringen skulle deekke 20 % af udgiften til opforelse af en ny udvendig
hovedtrappe til et hus fra 1947, da keber som folge af karakteren K2 i tilstandsrap-
porten havde kunnet forvente, at trappen kunne repareres. Ogsd fugt i muren ved
trappen var en deekningsberettigende skade, men udbedring skulle afvente, om en
ny trappe ville lose problemerne

Hus fra 1947. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet, at en ud-
vendig trappe havde lgse klinker, revnede vanger og rust i geleender. I tilstands-
rapportens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring var angivet, at »Udven-
dig facademur er hvidter og skennes klar til maling«. Kort efter overtagelsen
konstaterede keber, at den udvendige trappe ikke kunne repareres, og at der
skulle etableres en ny trappe. Keber konstaterede desuden, at facaden ved trap-
pen ikke kunne males som fglge af fugt i muren. Det fremgar, at denne fugt mu-
ligvis skyldtes defekterne ved trappen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning
med henvisning til, at forholdene var forventelige for en ejendom af den pageel-
dende alder.

Ankenaevnet udtalte, at det burde have varet angivet i tilstandsrapporten, at
trappen havde udtjent sin levetid, idet en keber ellers med rette kunne antage, at
trappen kunne repareres. Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke 20 % af
udgiften til etablering af en ny trappe. Ogsa forholdet ved muren udgjorde en
deekningsberettigende skade, men neevnet kunne ikke paleegge forsikringssel-
skabet at deekke dette forhold, fer det havde vist sig, om en ny trappe ville stop-
pe fugtophobningen.

Kommentar:

Endnu et eksempel pa et sa hejt forbedringsfradrag under BKDF for en
skade ved et gammelt hus, at man kunne sporge, hvad keber egentlig har
faet for forsikringspraemien.
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AF 71989
Afsagt 17. marts 2008
Omtfattende angreb af skimmelsvamp under gulve i hus fra 1980 var en deeknings-
berettigende skade
Hus fra 1980 med omfattende angreb af skimmelsvamp under gulve som fgl-
ge af forkert udfert terreendeek. Efter sagens oplysninger medferte skimmel-
svampen sundhedsrisiko. Udbedringsforanstaltningerne ville blive meget om-
fattende. Forholdet var ikke neevnt i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning med begrundelse, at der ikke var tale om en fysisk skade.
Ankeneevnet udtalte, at de konstaterede forhold nedsatte husets veerdi og
brugbarhed vaesentligt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsestilstand. Forholdet var derfor en dekningsbe-
rettigende skade.
Kommentar:
Et eksempel pa, at et omfattende angreb af skimmelsvamp med sund-
hedsrisiko til folge anses for en deekningsberettigende skade.

AF 72097

Afsagt 2. juni 2008

Hus fra 1830 med stritag. Forsikringsvilkdirene tog forbehold om, at ejerskiftefor-
sikringen ikke daekkede skader pi taget, 0g henviste herved til nogle angivelser i til-
standsrapporten om nedbrudt tree ved taget og defekt skorstensinddaekning. Forbe-
holdet vedrorte efter sin ordlyd kun de pigeeldende angivelser i tilstandsrapporten,
hvorfor det var en daekningsberettigende skade, at taget skulle udskiftes

Hus fra 1830 med stratag. I tilstandsrapportens punkt 8 var med karakteren
K2 angivet, at der var nedbrudt tree i et hjorne og med karakteren K3 angivet, at
en skorstensinddeekning var defekt og udfert forkert. I forsikringsvilkarene for
ejerskifteforsikringen blev bl.a. taget folgende forbehold: »Forsikringen deekker
ikke skader pa felgende bygningsdel/dele: Tag, jf. punkt 8...«. Ca. to ar efter
overtagelsen konstaterede kober, at strataget var defekt og skulle udskiftes. Ejer-
skifteforsikringen afviste deekning med henvisning til det navnte forbehold i
forsikringsvilkarene.

Ankenzevnet udtalte, at det omtalte forbehold efter sin ordlyd matte forstas
saledes, at det var angivelserne i tilstandsrapporten om tagkonstruktionen, der
ikke var deekket. Skaderne pé strataget var herefter en daekningsberettigende
skade.

Kommentar:

Forsikringsselskabet er ikke frit stillet til at tage forbehold i forsikrings-
vilkarene for en ejerskifteforsikring. Ankenaevnet for Forsikring har formu-
leret det sadan: Et forbehold i forsikringsvilkarene skal (dvs. for at veere
gyldigt) anga bestemte bygningsdele, have udgangspunkt i tilstandsrap-
porten og ma ikke veere af generel karakter. Se neermere om forbehold i for-
sikringsvilkdrene Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.
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I sagen her opfyldte forbeholdet gjensynligt ikke betingelsen om, at for-
behold skal have udgangspunkt i tilstandsrapporten, idet forbeholdet gik
videre, end hvad angivelserne i tilstandsrapporten kunne begrunde. Anke-
neevnet valgte dog ikke at begrunde afgorelsen saledes udtrykkeligt, men
anvendte i stedet en indskreenkende fortolkning. Realiteten er imidlertid
tydeligvis, at ankenzevnet fortolkede forbeholdet, sa det kom til at opfylde
betingelserne for forbehold.

AF 72100

Afsagt 9. juni 2008

Udvidet forsikringsdaekning mod ulovlige elinstallationer i beboelsesbygningerne
omfattede ulovlige elinstallationer monteret uden pd en beboelsesbygning, da det
ikke med forneden klarhed fremgik af forsikringsvilkdrene, at de ikke skulle vaere
deekket. Ulovlige elinstallationer i en garage var ikke omfattet af den udvidede
deekning, da de ikke befandt sig i en beboelsesbygning, og var heller ikke omfattet af
ejerskifteforsikringens grunddeekning, da det ikke var sandsynliggjort, at de med-
forte naerliggende risiko for skade

Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige el- og
vvs-installationer i »de forsikrede beboelsesbygninger«. Nogle ar efter overta-
gelsen konstaterede keber, at der var ulovlige elinstallationer i et tagudheeng.
Disse elinstallationer havde til funktion at oplyse et haveareal. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til, at installationerne befandt uden pa
og ikke i beboelsesbygningen. Keber konstaterede desuden ulovlige elinstallati-
oner i en garage. Ejerskifteforsikringen afviste deekning for disse installationer
med henvisning til, at de ikke befandt sig i en beboelsesbygning.

Ankenzaevnet fandt, at det ikke med forneden klarhed fremgik, at kun ulovlige
elinstallationer inde i beboelsesbygningen var omfattet af forsikringen mod
ulovlige elinstallationer, og ankenaevnet fandt derfor, at de ulovlige elinstallati-
oner monteret pa beboelsesbygningen var omfattet af forsikringsdaekningen. De
ulovlige elinstallationer i garagen var derimod ikke omfattet af deekningen mod
ulovlige elinstallationer, da de ikke befandt sig i en beboelsesbygning. Da det
endvidere ikke var sandsynliggjort, at de medferte neerliggende risiko for skade,
skulle de heller ikke daekkes under ejerskifteforsikringens grunddaekning.
Kommentar:

Afgorelsen om, at forsikringen omfattede installationer monteret pd en
bygning, ma vel ses som et eksempel pa, at det er forsikringsselskabet, der
har risikoen for uklarheder i forsikringsvilkarene. Dette er i overensstem-
melse med den almindelige »koncipist-regel« og med almindelige fortolk-
ningsprincipper vedrerende aftaler mellem en erhvervsdrivende og en for-
bruger.
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Den nye daekning vedrerende elinstallationer efter BKDF2 omfatter i ov-
rigt netop installationer pa en bygning, jf. punkt 1, litra a, i bilag 1 til
BKDEF2.

AF 72162

Afsagt 7. juli 2008

Kober havde ved tilstandsrapportens angivelser om taget fiet mulighed for at tage
tagets reelle karakter i betragtning, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke skulle daekke,
at undertaget var defekt. En angivelse i kebsaftalen om, at seelger inden overtagel-
sen ville udbedre nogle forhold, var garanti, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle ik-
ke deekke et af de pigeeldende forhold, idet kober ikke havde forsegt at gennemfore
krav mod selger i anledning af forholdet

Hus fra 1988/1990 solgt i 2005. Ejerskifteforsikringen indeholdt en saedvanlig
klausul om, at forsikringen ikke deekkede forhold, som selger havde faet deek-
ket gennem en garanti eller havde undladt at kreeve deekket gennem tredje-
mands garanti. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2 neevnt en
leengere raekke defekter ved taget. Som folge heraf var det i kebsaftalen angivet,
at seelger inden overtagelsen skulle udbedre en naermere angivet del af de pa-
geeldende defekter, og at keber kunne modregne 25.000 kr. i refusionsopgerel-
sen, hvis arbejdet ikke var udfert rettidigt. Det var desuden angivet i kebsafta-
len, at hvis der inden for tre ar fra overtagelsesdagen opstod problemer, som
kunne henfores til tilstandsrapportens bemeerkninger om taget, og som ikke
blev deekket af ejerskifteforsikringen, skulle reparationsudgiften deles mellem
seelger og keber inden for et neermere angivet maksimum. Sagen for ankeneev-
net angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke, at under-
taget var uteet, og at der var utette inddeekninger i tagkippen.

Ankeneaevnet fandt, at keber ved bemeerkningerne i tilstandsrapporten om ta-
get havde faet mulighed for at tage forholdets reelle karakter i betragtning, og at
ejerskifteforsikringen herefter ikke skulle deekke udskiftning af undertaget.

Med hensyn til inddeekningen i tagkippen fandt ankenzevnet, at selger i
kobsaftalen havde givet en garanti for, at de pageeldende utetheder var udbed-
ret inden kebers overtagelse af ejendommen. Da ankeneevnet ikke kunne se, at
kravet var forsggt gennemfert mod seelger, kunne ankenaevnet herefter ikke pa-
legge ejerskifteforsikringen at deekke forholdet. (Det kan ikke af kendelsen klart
ses, hvilken af del af angivelsen i kebsaftalen om seelgers udbedring inden over-
tagelsen, der sigtes til).

Der var ikke grundlag for som ensket af keber at paleegge ejerskifteforsikrin-
gen at deekke kabers udgift til advokat og ingenior.

Kommentar:

Et sjeldent eksempel pa ankenaevnets anvendelse af reglen om, at ejer-
skifteforsikringen ikke deekker bl.a. forhold, som keber har undladt at krae-
ve deekket i henhold til en tredjemands, dvs. ferst og fremmest seelgers, ga-
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ranti (5. led i punkt 2 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra e, i bilag 1 til
BKDE2).

Som det fremgar, ansa ankenaevnet et udbedringstilsagn fra saelger for en
garanti, der var omfattet af den omhandlede undtagelse fra ejerskifteforsik-
ringens daekningspligt. Pa tilsvarende made bliver et afhjeelpningstilsagn
fra seelger ofte anset for at here under garantibegrebet i relation til reglerne
om sealgers mangelsheeftelse.

AF 72172
Afsagt 21. april 2008
Ejerskifteforsikringen kunne ikke piberdibe sig en ukorrekt angivelse i tilstandsrap-
porten af, at tagkonstruktionen i et gammelt hus var gjort utilgeengelig. En korrekt
angivelse 1 tilstandsrapporten af, at tagkonstruktionen var utilgengelig, ville have
medfort, at ejerskifteforsikringen skulle have taget forbehold, og et sidant forbehold
var ikke taget. Herefter, og da tagets manglende understrygning kunne konstateres
ved huseftersynet, skulle ejerskifteforsikringen daekke udgiften til over- eller under-
strygning. Forsikringen skulle dog kun daekke med 50 %, tilsyneladende fordi for-
holdet sandsynliguis havde udviklet sig til det veerre siden overtagelsen som folge
af, at keber ikke havde foretaget over- eller understrygning. Ejerskifteforsikringen
skulle desuden dackke vandskade som folge af fygesne
Hus fra 1958 kebt 2004. Vilkarene for ejerskifteforsikringen indeholdt en seed-
vanlig klausul om, at forsikringen ikke deekkede skader og neerliggende risiko
for skader pa bygningsdele, hvis det var anfort i tilstandsrapporten, at den pa-
geeldende bygningsdel var gjort utilgeengelig for den bygningssagkyndige i for-
bindelse med bygningsgennemgangen. I tilstandsrapporten var svaret bekreef-
tende pa spergsmalet, om der var bygningsdele, der var gjort utilgeengelige, og
angivet, at det drejede sig om, at der i overste tagrum var pasat vindteet pap pa
storstedelen af tagarealet. I 2007 fik keber vandskader som folge af fygesne. Ar-
sagen var, at det meste af tagrummet var udnyttet, hvorfor det ikke havde veret
muligt at understryge tagbekleedningen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning
med henvisning til den naevnte angivelse i tilstandsrapporten, og til, at keber ik-
ke i sin ejertid havde vedligeholdt taget ved understrygning eller overstrygning.
Ankenaevnet fandt ikke grund til at antage, at det vindteette pap var opsat af
seelger med henblik p4, at den bygningssagkyndige skulle veere forhindret i at se
tagkonstruktionen. Den bygningssagkyndige havde derfor ikke udfyldt til-
standsrapporten korrekt, men skulle i stedet have svaret bekreeftende pa til-
standsrapportens spergsmal, om der var bygningsdele, der normalt er tilgeenge-
lige, men som ikke havde kunnet besigtiges. En sddan korrekt afkrydsning ville
have medfert, at ejerskifteforsikringen havde veeret nodsaget til at tage forbe-
hold. Da et sddant forbehold ikke var taget, var forsikringsselskabet afskaret fra
at afvise kravet med den begrundelse, at keber var beherigt advaret i tilstands-
rapporten. Hertil kom, at det efter sagens oplysninger havde veeret muligt at
konstatere den manglende understrygning. Herefter, og da forholdet matte an-
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tages at have veeret til stede ved overtagelsen, selvom det sandsynligvis havde

udviklet sig siden denne, skulle ejerskifteforsikringen betale 50 % af udgiften til

en overstrygning, eller en understrygning af spidsloftet, hvis keber foretrak det-
te. Desuden skulle forsikringsselskabet udbedre vandskaden.

Kommentar:

Afgorelsen om, at ejerskifteforsikringen havde deekningspligt, virker ik-
ke som en velvillig afgerelse over for forsikringsselskabet. Som felge af til-
standsrapportens angivelse af, at tagkonstruktionen var gjort utilgeengelig,
havde selskabet jo netop ikke anledning til tage forbehold med hensyn til
tagkonstruktionen. Efter de to BKDF'er omfatter ejerskifteforsikringens
deekningspligt ikke bygningsdele, om hvilke det er angivet i tilstandsrap-
porten, at de er gjort utilgeengelige, 3. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og
punkt 6, litra ¢, i bilag 1 til BKDEF2.

Konsekvensen af afggrelsen synes derfor at veere folgende: Et forsik-
ringsselskab skal ved udstedelsen af tilbud om ejerskifteforsikring veere pa
vagt over for en angivelse i tilstandsrapporten om, at en bygningsdel er
gjort utilgeengelig. Forsikringsselskabet skal herved efter omstendigheder-
ne fa oplyst hos den bygningssagkyndige, hvad angivelsen sigter til.

Problemet er dog beskedent, da angivelser i tilstandsrapporter om, at en
bygningsdel er gjort utilgeengelig, kun forekommer yderst sjeeldent.

Se i ovrigt om ejerskifteforsikringens deaekningspligt for utilgengelige
bygningsdele Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 2. Bygningsdele,
der er angivet som gjort utilgeengelige, omtales i afsnit 2.2., hvor afgerelsen
her ogsa er naevnt.

AF 72521

Afsagt 20. maj 2008

Generelt forbehold vedrorende svamp og rdd tilsidesat som ugyldigt, da det var af

generel karakter, og ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke nogle fugtskader i

traeveerk i knap 80-drigt hus

Hus fra ca. 1930. I stueetagen havde der tidligere veeret butik. I tilstandsrap-

porten var med karaktererne K1 og K2 naevnt diverse revner og forvitringer ol.
og med karakteren K3 neevnt uteette tagrender. I vilkarene for ejerskifteforsik-
ringen var fra deekningen undtaget svampe- og radskader som folge af fugt.
Kort efter overtagelsen konstaterede kober, at der var nedbrudt tree i etagead-
skillelsen over keelderen i det omrade, hvor der havde veeret butik. Ejerskiftefor-
sikringen anerkendte at ville deekke udskiftning af to bjelker. Kort efter opda-
gede kober yderligere nedbrudsskader i den omtalte etageadskillelse, og det
fremgar, at der var tale om en eldre fugtskade, som havde sammenheeng med
den tidligere brug af omradet som butik. Ejerskifteforsikringen afviste deekning
med henvisning til angivelserne i tilstandsrapporten og med henvisning til for-
behold i forsikringsvilkarene om svamp og rad.
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Ankenzaevnet udtalte, at forbeholdet vedrerende svampe- og radskader var af
sa generel karakter, at det ikke var i overensstemmelse med BKDE, hvorfor for-
beholdet var ugyldigt. Herefter, og da neevnet i gvrigt fandt, at der forela en
skade, som ikke var undtaget fra ejerskifteforsikringens deekningsomréde, skul-
le ejerskifteforsikringen deekke og forrente erstatningen i medfer af Forsikrings-
aftalelovens § 24.

Kommentar:

Et eksempel pa tilsideseettelse af et forbehold i forsikringsvilkdrene som
stridende mod de bindende om ejerskifteforsikringens deekningspligt. Se
om betingelserne for forbehold i forsikringsvilkarene Mangler ved fast
ejendom kapitel 8, afsnit 8.

AF 72909

Afsagt 7. juli 2008

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning vedrorende installationer deekkede ejen-
dommens tilslutning til offentlig kloak. Der kunne ikke ske fradrag for slid og elde
i det hidtidige kloaksystem pid ejendommen, da fradrag for slid og elde kun kan fo-
retages, nir bygningsdele udskiftes, og ikke kan foretages, ndr der etableres en in-
stallation, der ikke var der i forvejen

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning vedrerende bl.a. installationers
lovlighed og funktion. Efter overtagelsen konstaterede keber, at ejendommen
ikke som oplyst i tilstandsrapporten var tilsluttet det offentlige kloaksystem.
Ejerskifteforsikringen anerkendte at daekke, men fradrog 50 % i erstatningen
som folge af slid og elde pa det eksisterende kloaksystem (septiktank og ned-
sivningssystem).

Ankeneevnet udtalte, at fradrag for slid og eelde alene kan foretages, nar byg-
ningsdele udskiftes, men at der ikke kan foretages et sddant fradrag, nar der
etableres en installation, der ikke er til stede i forvejen. Ejerskifteforsikringen var
derfor ikke berettiget til at foretage fradrag i erstatningen og skulle deekke ud-
giften fuldt ud samt betale renter i henhold til Forsikringsaftalelovens § 24.
Kommentar:

En saeregen sag, men afgorelsen taler for sig selv og synes at give sig selv.
Fradrag for forbedring kan (naturligvis) kun foretages, nar der er noget at
forbedre.

AF 72928
Afsagt 8. september 2008
Ejerskifteforsikring med udvidet deekning mod ulovlige elinstallationer. Forsikrin-
gen skulle ikke dakke, at elinstallationen havde omfattende ulovligheder, da til-
standsrapporten havde anbefalet undersogelse af elinstallationen ved en elinstalla-
tor, 0g da keber havde valgt at kebe ejendommen uden en sddan undersogelse
Hus fra 1947. I tilstandsrapporten var med karakteren UN angivet nogle ulov-
ligheder ved elinstallationen med anbefaling af, at installationen blev gennem-
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gaet en elinstallater. I kebsaftalen var med henvisning til tilstandsrapporten og
[behovet for] modernisering angivet, at der var givet et nedslag i kebsprisen pa
200.000 kr. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige
el- og vvs-installationer med seedvanlig angivelse af, at forsikringen ikke deek-
kede forhold, der var neaevnt i tilstandsrapporten, medmindre forholdet var klart
forkert beskrevet. Kort efter overtagelsen anmeldte keber til ejerskifteforsikrin-
gen, at ejendommen havde andre ulovlige elinstallationer end dem, der var
naevnt i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen fik ejendommen gennemgéaet
af en elinstallater, der padpegede en meget lang raekke ulovligheder ved elinstal-
lationen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til de refererede
angivelser i tilstandsrapporten og til nedslaget i kebsprisen.

Ankenzevnet fandt, at tilstandsrapportens anbefaling af undersggelse ved en
elinstallater matte antages at vedrere elinstallationen som helhed. Ankeneevnet
udtalte videre, at keberen i en sadan situation har valget mellem ikke at kebe
ejendommen eller betinge handlen af en undersegelse af elinstallationen. Da ke-
ber havde valgt at kebe ejendommen uden en sadan undersogelse, fandt anke-
neevnet, at keber ved tilstandsrapporten havde faet tilstreekkelig advarsel om, at
der meget muligt kunne veere andre ulovlige elinstallationer end dem, der var
neevnt i rapporten. Forsikringen skulle herefter ikke daekke.

Kommentar:
Se kommentaren til AF 70551.

AF 72957

Afsagt 8. september 2008

Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke utilstreekkelig ventilation af taget, da for-
holdet var pdpeget i en byggeteknisk rapport, som keber havde indhentet for kebet,
0g da det var kebers risiko, om en udbedringsforanstaltning, der blev foretaget for
kobet, var tilstraekkelig

Hus fra 1961 med tagbeleegning og tagisolering fra 2002. For kebet fik keber
ejendommen gennemgaet af en bygningssagkyndig, der udtalte, at taget var
utilstreekkeligt ventileret, og at dets levetid derfor kunne veere nedsat. Tilsyne-
ladende som felge heraf fik saelger for kebet en tagdeekker til at opseette nogle
ventilationstagplader pé taget. Ca. to ar efter overtagelsen konstaterede kober
kondensdannelser, og det fremgar, at arsagen var utilstraekkelig ventilering af
taget. Ejerskifteforsikringen var tegnet med en saedvanlig klausul om, at forsik-
ringen ikke deekkede forhold, som det godtgeres, at den sikrede havde kend-
skab til for overtagelsen, og ejerskifteforsikringen afslog deekning med henvis-
ning hertil.

Ankenavnet fandt det sandsynliggjort, at keber som felge af den undersogel-
se ved en bygningssagkyndig, som keber fik foretaget for kobet, for kebet var
bekendt med den utilstreekkelige ventilation. At keber havde anset tiltaget med
etablering af ventilationstagplader for tilstreekkelig, indebar ikke, at ejerskifte-
forsikringen havde risikoen for, om dette var tilstreekkeligt. Ejerskifteforsikrin-
gen skulle herefter ikke deaekke.
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Kommentar:

Afgorelsen er et udslag af, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke no-
get, som kober ma med rimelighed ma forvente pa grundlag af samtlige de
oplysninger, der foreld for keber ved kebet. Se neermere om dette princip
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4, hvor afgerelsen her ogsa er
naevnt.

AF 72990

Afsagt 8. september 2008

Niveauforskelle i et betongulv, der ved huseftersynet var deaekket af et fast teppe,
var til hinder for pileegning af treegulv. Niveauforskellene havde et sddant omfang,
at de var en skade, men ejerskifteforsikringen skulle kun deekke foranstaltninger,
der medforte, at gulvet kunne anvendes med teeppebeleegning

Hus fra 1996 med tilbygning fra 1977, solgt ca. 2005. Tilbygningens gulv var et
betongulv, der ved huseftersynet var deekket med et fast teeppe, hvilket var an-
givet i tilstandsrapporten. P4 et tidspunkt efter overtagelsen fjernede kaber teep-
pet for at leegge traegulv og konstaterede herefter betydelige niveauforskelle i
gulvet, ifglge kober svarende til en gennemsnitlig haeldning pa 1,68 %. Niveau-
forskellene bevirkede efter det foreliggende, at det var reelt umuligt at leegge
treegulv. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankeneevnet udtalte, at niveauforskellene i gulvet havde et sddant omfang, at
de matte anses for en skade. Ejerskifteforsikringen skulle dog kun bekoste for-
anstaltninger, der medferte, at gulvet kunne anvendes med teeppebelaegning.
Kommentar:

Som neevnt i kommentaren til AF 69724 skal ejerskifteforsikringen ikke
deaekke, at gulve ikke er egnede til at fa en ny type gulvbeleegning. Her
skulle det forhold, der bevirkede gulvets uegnethed til en ny type gulvbe-
leegning, dog (delvis) deekkes, fordi det var en deekningsberettigende skade
isig selv.

AF 73062
Afsagt 8. september 2008
Ejerskifteforsikringen skulle deekke rdd i fundamentet for en udestue, der var opfort
som selvbyggerarbejde, da udestuens konstruktion var ukorrekt. Det skulle ikke
komme kober til skade, at udestuen ikke var vurderet i tilstandsrapporten, da seel-
ger havde oplyst om udestuen til tilstandsrapporten, og da det i tilstandsrapporten
var angivet, at huseftersynet omfattede samtlige bygninger
I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra saelger var angivet, at en ude-
stue var opfert af seelger som selvbyggerarbejde. Pa et tidspunkt efter overtagel-
sen anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at der var rad i udestuens funda-
ment. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med begrundelse, at udestuen ikke
var nevnt i BBR, og at den ikke havde veeret omfattet af huseftersynet. Efter at
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keber havde indbragt sagen for ankeneevnet, fik forsikringsselskabet udestuen
besigtiget af en taksator, der konstaterede, at udestuen var opfert pa et treefun-
dament, hvilket ifolge taksatoren var seedvanligt for den pageeldende type ude-
stue. Forsikringsselskabet begrundede herefter afvisningen af at deekke med, at
udestuen var ca. 20 ar gammel og opfert som et billigt standardprodukt med
begreaenset levetid, hvorfor radskaderne i fundamentplankerne ikke var omfattet
af forsikringsdaekningen.

Ankenavnet henviste til, at udestuen var omtalt, men ikke vurderet i til-
standsrapporten. Det burde ikke komme keber til skade, at udestuen ikke var
vurderet, da seelger havde oplyst om udestuen til tilstandsrapporten, og da det i
tilstandsrapporten var angivet, at huseftersynet omfattede samtlige bygninger.
Ankenaevnet udtalte videre, at det var udtryk for en ukorrekt udferelse, at ude-
stuens bund var lagt direkte pa jorden, og at keber matte kunne forvente, at
konstruktionen levede op til de krav, der normalt kan forventes, uanset at der
var tale om selvbyg. Ejerskifteforsikringen skulle derfor anerkende skaden som
deekningsberettigende.

Kommentar:

Efter BKDF'erne skal ejerskifteforsikringen deekke alle bygninger pa
ejendommen. Der er dog felgende undtagelse: Hvis det i tilstandsrapporten
er angivet, at en bygning ikke er omfattet af huseftersynet, skal forsikringen
ikke deekke vedrerende denne bygning (punkt 1 i bilaget til BKDF og
punkt 1 i bilag 1 til BKDF2). Forsikringsvilkarene i ejerskifteforsikringen i
sagen indeholdt en tilsvarende bestemmelse.

I sagen her afviste forsikringsselskabet til at begynde med deekning ved-
rorende udestuen bl.a. med henvisning til, at udestuen ikke havde veeret
omfattet af huseftersynet. Det var imidlertid ikke neevnt i tilstandsrappor-
ten, at udestuen ikke var omfattet af huseftersynet, og afvisningen af at
deekke med denne begrundelse var derfor uholdbar. For ankenaevnet be-
grundede forsikringsselskabet da ogsa sin afvisning af at deekke pa anden
made.

Advokater og dommere, der beskeeftiger sig med en sag om mangler ved
fast ejendom, vil formentlig typisk ikke vil blive opmarksomme pa det,
hvis forsikringsvilkarene strider mod de bindende regler.

Forsikringsselskabets oprindelige begrundelse for at afvise deekning illu-
strerer en variant af samme problematik: Forsikringsvilkdrene er nok i
overensstemmelse med de bindende regler. Forsikringsselskabets fortolk-
ning af forsikringsvilkarene er imidlertid i strid med reglerne, og forsik-
ringsselskabet afviser derfor at deekke en anmeldt skade med henvisning til
en fortolkning i strid med dem. I et sddant tilfeelde vil formentlig hverken
keber eller kabers advokat typisk blive opmeerksom pa, at forsikringssel-
skabets afvisning af at deekke strider mod de bindende regler. Forholdet il-
lustrerer behovet for, at kebernes advokater gor den nedvendige indsats for
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at seette sig ind i, at hvad de bindende regler om forsikringsdeekningen gar
ud pa.

AF 73093

Afsagt 20. oktober 2008

Defekt undertag i hus fra 1967 var ikke en skade, da undertagets levetid var udstd-
et. Manglende afstandslister og manglende inddeekning af undertaget var heller ik-
ke en skade henset til konstruktionens alder. Manglende bindere udgjorde ikke en
skade, da de sandsynliguis ikke medforte naerliggende risiko for skade. Rdd i tag-
konstruktionen udgjorde ikke en skade, allerede fordi det ikke kunne laegges til
grund, at radangrebet var til stede ved overtagelsen; kober havde anmeldt forholdet
efter ca. 5 dr

Hus fra 1967 kebt i 2002 med undertag bestaende af en folie. I tilstandsrap-
porten var med karaktererne K1 angivet, at ikke alle de nederste tagsten var for-
synet med bindere, og at undertaget var fort ud i tagrenderne uden inddaekning
og var forvitret ved tagfoden. Knap 5 ar efter overtagelsen anmeldte keber til
ejerskifteforsikringen, at undertaget var nedbrudt. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning, og keber indbragte sagen for ankenaevnet. Keber gjorde for ankenzev-
net forskellige forhold ved taget geeldende.

Ankeneevnet lagde til grund, at tagkonstruktionen var fra husets opferelse i
1967, og udtalte, at manglende afstandslister og manglende inddaekning af un-
dertaget henset til konstruktionens alder ikke udgjorde en skade. Manglende
bindere udgjorde heller ikke en skade, da det ikke var sandsynligt, at de medfer-
te neerliggende risiko for skade. Endvidere var forholdet vedrerende undertaget
ikke en skade, da undertagets levetid méatte antages at veere udlebet. Et radan-
greb i tagkonstruktionen udgjorde ikke en skade, allerede fordi det ikke kunne
leegges til grund, at radangrebet var til stede ved overtagelsen. Ejerskifteforsik-
ringen skulle herefter ikke daekke.

Kommentar:

1) Et blandt flere eksempler pa, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deek-
ke, at der manglede bindere i tagbeleegningen.

2) Desuden et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke en
bygningsdel, hvis levetid er udstaet, dvs. at den sadvanlige levetid for sa-
danne bygningsdele er udlebet (7. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt
6, litra g, i bilag 1 til BKDF2). Der var tale om et undertag, som bestod af en
folie, og hvis levetid ifelge producenten var 35-37 ar, dvs. netop svarende til
ejendommens alder.

AF 73108

Afsagt 8. september 2008

Ejerskifteforsikringen skulle deekke, at der manglede bindere i taget pd 10 dr gam-
melt hus, da der havde veeret stormskade pd taget, hvorfor de manglende bindere
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medforte naerliggende risiko for skade. Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke, at et
undertag var oplagt i strid med producentens oplaegningsvejledning, efter det fore-
liggende fordi forholdet ikke havde medfort vandindtraengen

Hus fra 1997 kebt 2006. I 2007 anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen,
at der manglede bindere pa tagstenene, og at undertaget ikke var fort ud til
vindskeden ved et tagudheeng, hvilket efter det foreliggende var i strid med
producentens opleegningsvejledning for undertaget. Det forsikringsselskab, hvor
seelger havde haft husforsikring, havde erstattet udbedring af nogle tagsten, der
var bleest af i en storm i 2004 men kebers husforsikring tilkendegav, at man ikke
ville deekke stormskader pa taget som felge af manglende bindere. Det forsik-
ringsselskab, hvor keber havde tegnet ejerskifteforsikring, afviste deekning for
begge de anmeldte forhold i sin egenskab af ejerskifteforsikring, men tilbed at
tegne en husforsikring med deekning mod stormskader pa taget.

Ankenzvnet fandt det godtgjort, at tagstenene manglede bindere, og at der i
2004 havde veeret en mindre stormskade. Herefter, og som felge af, at taget kun
havde ligget i 10 ar, forela der en neerliggende risiko for skade pa taget, sadan
som kebers husforsikring ogsa havde vurderet. Ejerskifteforsikringen skulle der-
for bekoste etablering af bindere. Ankenaevnet fandt derimod ikke grundlag for
at paleegge ejerskifteforsikringen at deekke forholdet vedrerende undertaget (der
ikke havde medfort vandindtreengen).

Kommentar:

1) Her skulle ejerskifteforsikringen for en gangs skyld deekke, at der
manglede bindere i taget. Dette skyldtes, at manglen pa bindere tilsynela-
dende havde veret arsag til en stormskade.

2) At ejerskifteforsikringen ikke skulle det forket oplagte undertag, heen-
ger sammen med folgende: En bygge- eller konstruktionsfejl er kun deek-
ningsberettigende, hvis den har fremkaldt »skade«. Se neermere herom
Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2.

Det er saledes ikke deekningsberettigende i sig selv, at en bygningsdel er
monteret i strid med producentens anvisninger. Det er i ovrigt heller ikke
deekningsberettigende i sig selv, at en bygning er opfert i strid med byg-
ningstegningerne, se herom ogsa Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit
5,2.

AF 73175

Afsagt 22. september 2008

En skaevhed i gulv, som keber forst opdagede i forbindelse med en ombygning, var
en deekningsberettigende skade. Ejerskifteforsikringen skulle dog ikke betale for ny
qulvbelaegning, da keber havde mittet pdregne udgift hertil i forbindelse med om-
bygningen. Udtalt, at en skade er deekningsberettigende, selvom keber forst opda-

ger den sent
Hus fra 1986 overtaget i december 2001. I foraret 2007 gik keber i gang med at
etablere en tilbygning og udvidede samtidig kekkenet ved inddragelse af et vee-
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relse. Kober konstaterede da, at gulvet i kekkenet var skeevt, hvilket besveerlig-
gjorde leegning af et nyt gulv i det nye udvidede kekken og i tilbygningen. Det
konstateredes, at skaeevheden skyldtes tidligere seetninger, der var ophert ved en
ekstrafundering i 1991, og at saetningerne ogsa havde medfert en revne i fun-
damentet under kokkenet. Ejerskifteforsikringen afslog at deekke skeevheden i
kokkengulvet, hvorfor keber indbragte sagen for ankensevnet. Keber synes for
ankeneevnet desuden at have nedlagt pastand om, at ejerskifteforsikringen skul-
le etablere en yderligere ekstrafundering, hvilket ankenaevnet dog tilsyneladen-
de ikke tog direkte stilling til. Ejerskifteforsikringen gjorde over for ankenaevnet
bl.a. geeldende, at keber efter sin oplysning ikke havde veeret generet af skeev-
heden i de ca. 5 ar, hvor keber havde boet i huset.

Ankenaevnet udtalte, at en skade, der er til stede pa overtagelsestidspunktet,
er deekningsberettigende, selvom keber forst sent bliver opmeerksom pa forhol-
det. Skeevheden i kekkengulvet udgjorde endvidere en deekningsberettigende
skade. Da keober havde maéttet paregne udgift til ny gulvbeleegning, skulle ejer-
skifteforsikringen dog ikke betale for ny gulvbeleegning. Ejerskifteforsikringen
skulle derimod betale for opretning af gulvet og for udbedring af isoleringen i
gulvet, hvis den blev beskadiget af opretningen.

Kommentar:

Som det fremgar, udtalte ankenaevnet, at en skade er en skade, selvom
keber opdager den sent.

Dette er i og for sig en selvfelgelighed. Det centrale i sammenheengen er
imidlertid, at ankenaevnet ogsa henviste til, at skaden skal have veeret til
stede pa overtagelsestidspunktet. At kober opdager en skade sent, kan
imidlertid i visse tilfeelde pege i retning af, at denne betingelse ikke er op-
fyldt. I sagen her var det dog klart, at skaden, dvs. skeevheden i et gulv, var
til stede ved overtagelsen.

Se om deekningsberettigede skaders arsager og betingelsen om, at en
skade skal have veeret til stede ved overtagelsen, Mangler ved fast ejendom
kapitel 6, afsnit 7.

AF 73332

Afsagt 20. oktober 2008

Et angreb af skimmelsvamp, som ikke havde medfort forringelse af luften i huset, og

som skyldtes husets konstruktion, der ikke afveg fra konstruktionen i andre huse af

tilsvarende alder og konstruktion, var ikke en daekningsberettigende skade

Klyngehus fra 1967 i en bebyggelse af tilsvarende huse. Foranlediget af lugt-

gener i kokkenet konstaterede kober, at der var skimmelsvamp i en krybekeelder
under huset samt bag et kokkenskab. Arsagen var tilsyneladende opstigende
jordfugt og utilstreekkelig ventilation i krybekeelderen. Udbedringsforanstaltnin-
gerne skulle tilsyneladende besta i en kompliceret fjernelse af skimmelsvampen
samt etablering af en lodret udvendig fugtspeerre i forbindelse med et omfangs-
dreen samt udforelse af en forbedret ventilation af krybekelderen. Skimmel-
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svampen havde efter sagens oplysninger ikke medfert forringelse af luften i hu-
set. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankeneevnet henviste til, at skimmelsvampen skyldtes husets konstruktion,
og at denne ikke afveg fra konstruktionen i tilsvarende huse fra samme tid og
med tilsvarende konstruktion, ligesom ankensevnet henviste til, at der ikke var
konstateret forringelse af luften i huset. Skimmelsvampen var herefter ikke en
deaekningsberettigende skade.

Kommentar:
Et blandt flere eksempler pa, at mindre angreb af skimmelsvamp ikke
skal deekkes af ejerskifteforsikringen.

AF 73410

Afsagt 3. november 2008

Ikke sandsynliggjort, at et angreb af skimmelsvamp havde et sidant omfang, at det
var en deekningsberettigende skade, 0g ikke godtgjort, at skimmelsvampen skyldtes
fejl ved bygningen. Heller ikke deekning i henhold til udvidet deekning mod ulovlige
bygningsindretninger

Hus fra 1954 med tilbygning fra 1998. Ejerskifteforsikringen havde udvidet
deekning mod ulovlige bygningsindretninger. Sagen angik et angreb af skim-
melsvamp i tilbygningen, efter det foreliggende foranlediget af kuldebroer som
folge af tilbygningens konstruktion. Der var uenighed mellem keber og ejerskif-
teforsikringen med hensyn til, om tilbygningens konstruktion var i overens-
stemmelse med byggereglerne og byggeskikken pa opferelsestidspunktet og
med hensyn til, om kebers fremgangsmade ved konstateringen af skimmel-
svampens omfang var hensigtsmaessig. Det fremgar, at keber fik foretaget ud-
bedring for egen regning.

Ankeneevnet fandt det ikke sandsynliggjort, at angrebet af skimmelsvamp
havde et sadant omfang, at det i sig selv udgjorde en skade. Det var heller ikke
godtgjort, at der var fejl ved bygningen, der udgjorde en deekningsberettigende
skade. Det anmeldte forhold udgjorde heller ikke en ulovlig bygningsindret-
ning, der var omfattet af forsikringens udvidede deekning mod ulovligheder.
Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke.

Kommentar:
Endnu et eksempel pa, at mindre angreb af skimmelsvamp ikke skal
deekkes af ejerskifteforsikringen.
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AF 73608

Afsagt 15. december 2008

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke udgiften til etablering af omfangsdreen.
Forsikringen, der daekkede fiernelse af skimmelsvamp m.m. i krybekeelderen i et hus
fra 1963, var berettiget til at nedskrive erstatningen til 70 %. Da det ikke var godt-
gjort, at der var tale om en fejl i krybekaelderens funktion, skulle forsikringen ikke
daekke drsagen til skimmelsvampen muo.

Hus fra 1963 med krybekeelder. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet
deekning mod installationers funktion og lovlighed. Kort efter overtagelsen kon-
staterede kober skimmelsvamp i krybekalderen. Arsagen var efter det forelig-
gende dels fugtindtreengen i krybekeelderen, dels at krybekeelderen indgik som
et led i husets varmesystem, hvilket medferte kondensdannelser. Det konstate-
redes ogsd, at krybekelderen indeholdt asbest. Ejerskifteforsikringen anerkend-
te at deekke udgiften til fjernelse af skimmelsvampen og asbesten og at etablere
nye varmekanaler, dog kun med 70 % som felge af slid og alde. Ejerskifteforsik-
ringen afviste derimod at deekke udgiften til etablering af et omfangsdraen som
onsket af keber. Keber gjorde for ankensevnet geeldende, at der ikke skulle fore-
tages fradrag i erstatningen, og at ejerskifteforsikringen skulle deekke etablering
af et omfangsdreen. Keber eonskede endvidere forsikringsselskabet tilpligtet at
deekke kebers advokatomkostninger.

Ankenaevnet udtalte, at ejerskifteforsikringen alene omfattede forhold i byg-
ningen, hvorfor forsikringen ikke skulle deekke etablering af et omfangsdreen.
Ankenaevnet fandt det endvidere ikke godtgjort, at fugten i keelderen henset til
husets alder skyldtes en fejl i keelderens konstruktion. Ejerskifteforsikringen
skulle derfor ikke daekke udgiften til at fjerne arsagen til fugten og skimmel-
svampen. Ankenaevnet fandt det endvidere sandsynliggjort, at forsikringssel-
skabet var berettiget til at foretage nedskrivning af erstatningen som sket. Det
var endvidere ikke godtgjort, at forsikringsselskabets sagsbehandling havde vee-
ret af en saddan karakter, at der var grundlag for at palaegge selskabet at betale
kebers advokatomkostninger forud for sagens indbringelse for ankeneevnet, og
det folger af ankenaevnets vedtaegter, at ingen af parterne i en sag for ankeneev-
net skal betale sagsomkostninger til den anden part. Keber fik saledes ikke
medhold pa noget punkt.

Kommentar:

1) Efter ankenaevnets praksis skal ejerskifteforsikringen ikke deekke de-
fekter ved omfangsdreen, eller at der mangler omfangsdreen. Dette er bak-
ket op ved UfR 2009 s. 1071 V. Se om emnet ogsa Mangler ved fast ejendom
kapitel 8, afsnit 2.1.

2) Et eksempel pa, at et massivt angreb af skimmelsvamp skulle deekkes
af ejerskifteforsikringen.

Skimmelsvampens arsag (fugtindtreengen i krybekeelderen) skulle der-
imod ikke deekkes. Dette skyldtes tilsyneladende, at fugtindtreengningen
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efter ankeneevnets opfattelse var forventelig som folge af husets alder og
konstruktion. Det er dog lidt sveert at forsta, hvad der neermere sigtes til.

3) Et (sjeeldent) eksempel pa et forbedringsfradrag under BKDF sa lavt
som 30 %. Se om nyverdierstatning og forbedringsfradrag Mangler ved
fast ejendom kapitel 9 afsnit 1.

AF 73839

Afsagt 15. december 2008

Tilstandsrapporten indeholdt opregning af en meget lang raekke defekter, herunder
forskellige saetningsskader m.m. med karaktererne K2, K3 og UN. Kober havde
herved fiet tilstraekkelige advarsler om husets tilstand, siledes at kober kunne over-
veje at lade huset undersoge naermere eller lobe risikoen. Ejerskifteforsikringen
skulle derfor ikke deekke fejlfundering

Hus fra 1931, kebt af et dedsbo i 2004. Tilstandsrapporten indeholdt opreg-
ning af en meget lang reekke defekter, herunder forskellige seetningsskader m.m.
med karaktererne K2, K3 og UN. Nogle ar efter overtagelsen konstaterede kober,
at i hvert fald en del af fundamentet ikke var fort til frostfri dybde, hvilket efter
det foreliggende medferte forskellige bevaegelser i huset. Ejerskifteforsikringen
afviste at deekke udgiften til efterfundering som ensket af keber.

Ankenaevnet udtalte, at tilstandsrapporten havde givet keber tilstreekkelige
advarsler om husets tilstand, saledes at keber kunne overveje at lade forholdet
undersgge eller lobe risikoen. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke.
Kommentar:

Er blot medtaget for at vise et elementaert eksempel pa, at keber er blevet
advaret tilstraekkeligt ved angivelserne i tilstandsrapporten.

AF 73927

Afsagt 15. juni 2009

Ikke godtgjort, at der var konstruktionsmeessige fejl ved et hus fra 1954, hvorfor
ejerskifteforsikringen ikke skulle betale for bygningsmeessige aendringer med det
formdl at forhindre skimmelsvamp. Ankenaevnet kunne efter sagens oplysninger ik-
ke afgore, om et angreb af skimmelsvamp havde et sidant omfang, at det i sig selv
var en skade, og dette sporgsmdl mdtte i givet fald afgores under en retssag

Hus fra 1954. Kort efter overtagelsen konstaterede keober angreb af skimmel-
svamp, og keber fraflyttede efter nogle maneder huset som folge af skimmel-
svampen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning. Det var efter sagens oplysnin-
ger usikkert, hvad skimmelsvampen skyldtes, og hvor omfattende angrebet af
skimmelsvamp var.

Ankenaevnet udtalte, at uanset om angrebet af skimmelsvamp skyldtes op-
fugtning fra undergrunden, var det ikke godtgjort, at der var konstruktions-
massige fejl ved huset. Ankenaevnet kunne derfor ikke paleegge ejerskifteforsik-
ringen at betale for bygningsmaessige sendringer med det formal at forhindre
skimmelvaekst. Som folge af nogle modstridende tekniske erkleeringer kunne
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ankeneevnet endvidere ikke pa det foreliggende grundlag afgere, om angrebet af

skimmelsvamp havde et sadant omfang, at angrebet i sig selv udgjorde en ska-

de, og dette spergsmal maétte i givet fald afgeres under en retssag.

Kommentar:

Vedrerende ankenzevnets henvisning til, at det ikke var godtgjort, at der
foreld konstruktionsmaessige fejl: Hvis arsagen til angrebet af skimmel-
svamp ikke var en konstruktionsfejl (eller et andet forhold i strid med god
byggeskik) i forhold til reglerne og byggepraksis pa opferelsestidspunktet,
var arsagen ikke deekningsberettigende. Dette er en konsekvens af skades-
begrebet, der kan sammenfattes séledes: Der foreligger (kun) en deeknings-
berettigende skade, hvis huset adskiller sig negativt fra andre huse af
samme type og alder.

AF 73940

Afsagt 19. januar 2009

Ejerskifteforsikringen skulle deekke udbedring af fugerne i gammelt hus, da forhol-
det var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, dog med fradrag af udgiften til
almindelig vedligeholdelse og til den udbedring, som keber kunne forvente efter an-
givelserne i tilstandsrapporten

Hus fra 1957 kebt 2006. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 naevnt
enkelte porgse fuger og enkelte pudsskader. Kort efter overtagelsen anmeldte
keber til ejerskifteforsikringen forskellige uteetheder m.m. Ejerskifteforsikringen
anviste deekning.

Ankenaevnet henviste til de refererede angivelser i tilstandsrapporten og ud-
talte, at forholdet imidlertid var det, at fugerne pa ca. % af husets facader var
nedslidte og fugtskadede. Ankeneevnet fandt pa denne baggrund, at forholdet
var klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, hvorfor ejerskifteforsikringen
skulle deekke udbedring med fradrag af udgiften til almindelig vedligeholdelse
og af udgiften til den udbedring, som keber kunne forvente efter angivelserne i
tilstandsrapporten.

Kommentar:

Et forholdsvis sjeeldent eksempel pa en henvisning til, at et forhold var
»klart forkert« beskrevet i tilstandsrapporten (punkt 4, 1. led i bilaget til
BKDF og punkt 6, litra a, i bilag 1 til BKDF). Se om begrebet klart forkert
beskrevet Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 3.

2) Se om fradrag i forsikringserstatningen Mangler ved fast ejendom ka-
pitel 9, afsnit 1 og 2. Fradraget i sagen her er et fradrag af den type, der i
kapitel 9, afsnit 2 er kaldt »udligningsfradrag«.
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AF 74003

Afsagt 19. januar 2009

Udvidet ejerskifteforsikring med daekning mod ulovlige bygningsindretninger.
Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke angreb af skimmelsvamp i keelderen i gam-
melt hus, da angrebet ikke oversteg, hvad der kunne ventes, og da det ikke var
sandsynliggjort, at en forkert dampspeerre som heevdet af keber havde medfort et
videregiende angreb. Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke deekke, at huset mang-
lede undertag, da dette er seedvanlig for huse af den pigeeldende alder og konstruk-
tion, og da det ikke var godtgjort, at selgers indretning af veerelser i loftsrummet
uden etablering af undertag var i strid med byggelovgivningen

Hus fra 1931. I tilstandsrapporten var henvist til, at der var etableret traeegulv
og beklaedning i keelderveegge, og at dette kreevede skeerpet opmeerksomhed
med hensyn til fugt. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning
mod ulovlige bygningsindretninger, men indeholdt en klausul om, at forsikrin-
gen ikke deekkede skader pa og hidrerende fra gulv- og veegbekleedninger af trae
i keelderen. Efter overtagelsen konstaterede keber skimmelsvamp i keelderen.
Sagen for ankenavnet angik et krav fra keber om, at ejerskifteforsikringen skulle
deekke angrebet af skimmelsvamp, fordi en dampspeerre i keeldergulvet var lagt
forkert, og at forsikringen skulle deekke, der ikke var oplagt undertag i hvert
fald i forbindelse med etableringen af nogle veerelser, som salger havde faet
indrettet i tagetagen.

Ankenaevnet fandt det ikke sandsynliggjort, at en forkert ileegning af damp-
sperren i keelderen havde medfert et angreb af skimmelsvamp, der oversteg,
hvad der kunne forventes efter ejendommens alder og de refererede bemeerk-
ninger i tilstandsrapporten. Forsikringen skulle herefter ikke deekke med hensyn
til skimmelsvampen. At taget var oplagt uden undertag, nedsatte ikke husets
veerdi i forhold til tilsvarende bygninger af samme alder, da taget kunne teetnes
ved overstrygning. Det var endvidere ikke sandsynliggjort, at selgers ombyg-
ning af loftrummet havde haft et sidant omfang, at byggelovgivningen pa om-
bygningstidspunktet fandt anvendelse. Ejerskifteforsikringen skulle herefter hel-
ler ikke deekke med hensyn til undertaget.

Kommentar:

Et eksempel pa, at et (forventeligt) angreb af skimmelsvamp ikke skulle
deekkes af ejerskifteforsikringen, og pa, at keber i det hele taget ma forvente
fugtproblemer m.m. ved gamle huse.

AF 74101

Afsagt 2. februar 2009

Det var ikke en deekningsberettigende skade, at der efter overtagelsen var sket ska-
der i tagbeleegningen som folge af, at den bestod af asbestfri tagplader hidrorende
fra en produktion med kortere levetid end andre tagplader. Herefter, og da tagpla-
derne ikke var behaftet med en skade pd overtagelsestidspunktet, skulle ejerskifte-
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forsikringen ikke daekke, at tagpladerne skulle udskiftes 17 dr efter opleegningen
(dissens)

Hus fra 1900 med eternittag oplagt i 1990 kebt 2002. Tilstandsrapporten inde-
holdt ikke bemaerkninger om tagbeleegningen. Ejerskifteforsikringen blev tegnet
for 10 ar. Godt 5 ar efter overtagelsen ville keber szlge huset og indhentede i
den anledning en ny tilstandsrapport. I denne tilstandsrapport var angivet, at
tagebeleegningen bestod af asbestfri eternitplader, og at der var skader i tagpla-
derne. (Det er almindeligt kendt, at visse asbestfri tagplader kan have kortere
levetid end andre tagplader). Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenaevnet henviste til, at tagpladerne ikke var beheeftet med en skade pa
overtagelsestidspunktet, og udtalte, at alene den omsteendighed, at tagpladerne
hidrerte fra en produktion med kortere levetid end ellers, ikke i sig selv udgjor-
de en skade. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke daekke. (Dissens for at
paleegge ejerskifteforsikringen at betale 50 % af udgiften til opleegning af ny tag-
beleegning med henvisning til, at det er en deekningsberettigende skade, at tag-
plader hidrerer fra en produktion med meget kortere levetid end andre tagpla-
der).

Kommentar:

Som begrundelse for, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke, henvi-
ste ankenaevnet bl.a. til, at skaden ikke var til stede pa overtagelsestids-
punktet. Denne henvisning er vel mindre relevant. Det afgerende i sagen
ma have veeret, om tagpladernes eventuelle forkortede levetid var deek-
ningsberettigende i sig selv.

I AF 77096 har ankeneevnet imidlertid udtalt generelt, at den korte leve-
tid for visse asbestfri eternitplader ikke er en deekningsberettigende skade,
og det ma herefter ligge fast, at dette er ankenaevnets praksis. Denne prak-
sis falder godt i trad med domstolenes handtering af retssager om de fejl-
beheeftede asbestfri eternitplader. Se om emnet Mangler ved fast ejendom
kapitel 16, afsnit 4.4.

AF 74228
Afsagt 2. marts 2009
Ejerskifteforsikringen skulle deekke utaette ror til gulvvarme i et betongulv under et
badeverelse 0g skulle desuden deekke udbedring af nogle revner i betongulvet, da
det var mest sandsynligt, at revnerne skyldtes, at rorene til gulvvarme var utaette
pd overtagelsestidspunktet, og da keber ikke ved tilstandsrapportens angivelse af
skrukke fliser i badeveerelset med risiko for vandudtreengen var blevet oplyst om
forholdets rette karakter. Som folge af angivelsen i tilstandsrapporten skulle ejer-
skifteforsikringen under alle omstendigheder ikke daekke udgiften til nye fliser
Hus fra 1919 med tilbygning fra 1977 indeholdende et badeveerelse. I til-
standsrapporten var med karakteren K3 angivet, at der var hultlydende gulvbe-
leegning i badeveerelset, og at der var tale om skrukke fliser med risiko for ud-
treengen af vand. Efter overtagelsen bestilte keber en murermester til at udbedre
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badeveaerelset. Murermesteren konstaterede, at der var revner i badeveerelsets
underliggende betongulv, muligvis hidrerende fra nogle uteette rer til gulvvar-
me, og at de lose klinker og uteette fuger i badevaerelset ikke var arsag til revne-
dannelserne. Murermesteren afgav en erkleering herom. Kgber gnskede herefter,
at ejerskifteforsikringen skulle daekke revnerne i betonen, men ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til, at det ifolge forsikringsselskabets
taksator ved uteethederne i badeveerelset, der havde forarsaget revnerne i beto-
nen. Forsikringsselskabet karakteriserede erklaeringen fra kebers murermester
som et »subjektivt partsindleg«.

Ankenaevnet udtalte, at keber under alle omstendigheder som felge af den
refererede angivelse i tilstandsrapporten ikke havde krav pa at fa deekket udgif-
ten til nye fliser i badeveerelset. Efter ankenesevnets vurdering var det mest sand-
synligt, at de omtalte ror i betonen under gulvet var uteette pa overtagelsesda-
gen, ligesom keber efter oplysningerne i tilstandsrapporten ikke havde grund til
at antage, at en skade allerede var sket. Kaber var herefter ikke i tilstandsrappor-
ten blevet oplyst om forholdets reelle karakter, hvor ejerskifteforsikringen skulle
deekke rorreparationen og opretningen af betongulvet. Ankensevnet bemeerkede,
at en handveerkerudtalelse ikke kan anses for et mere subjektivt partsindlaeg end
en taksatorrapport fra forsikringsselskabets taksator.

Kommentar:

Den bygningssagkyndige havde ikke ved huseftersynet havde kunnet
konstatere revnerne i betongulvet under badeveerelset, og afgerende for,
om ejerskifteforsikringen skulle daekke revnerne, var herefter, hvad deres
arsag var. Hvis arsagen var uteetheder pa grund af de skrukke fliser, der var
neevnt i tilstandsrapporten, var keber i hvert fald som udgangspunkt blevet
advaret tilstreekkeligt ved tilstandsrapporten. Hvis drsagen var, at rorene til
gulvvarme var uteette, var keber ikke blevet advaret tilstreekkeligt.

Det var imidlertid reelt uoplyst, hvad arsagen var, og pastand stod mod
pastand herom. Ankenaevnet kunne derfor have afvist at behandle sagen
med henvisning til, at dens afgerelse forudsatte en bevisferelse, der ikke
kan finde sted for ankeneevnet. Ankenaevnet valgte imidlertid at anse det
for mest sandsynligt, at arsagen var, at rorene til gulvvarme var uteette.

Ankeneevnets valg af at afgore sagen saledes skyldes vel en samlet hel-
hedsvurdering. Selvom &rsagen til revnerne havde veeret de skrukke fliser,
var det maske lidt tvivlsomt, om forsikringsdeekningen skulle have veeret
afskaret, 1 hvert fald fuldt ud.

AF 74229

Afsagt 16. februar 2009

Som folge af, at nogle saetninger var naevnt i tilstandsrapporten med karakteren
UN, skulle ejerskifteforsikringen ikke deekke, at der var yderligere saetninger. Her-
ved henvist til, at keber ville vaere blevet bekendt med saetningernes omfang, hvis
keber havde ladet huset undersoge for kobet. Det var endvidere ikke dokumenteret,
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at et angreb af skimmelsvamp havde et sddant omfang og en sddan intensitet, at det
i 51 selv var en daekningsberettigende skade
Hus fra 1960 med tilbygninger fra 1969 og 1981. I tilstandsrapporten var med
karakteren UN angivet seetninger i gulvkonstruktionen i et veerelse og en gang
ved veerelset. I rubrikken for seelgers oplysninger til tilstandsrapporten var an-
givet, at der havde vaeret seetningsskader, som var udbedret. Oplysningen angik
tilsyneladende den del af huset, hvor den bygningssagkyndige havde konstate-
ret seetninger. Ret kort efter overtagelsen konstaterede keber, at der var seetnin-
ger i hele huset bortset fra i tilbygningen fra 1981. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning og afviste ogsa at deekke et angreb af skimmelsvamp i et hushjerne ved
kokkenet. Dette angreb skyldtes efter det foreliggende opstigende grundfugt.
Ankenzvnet henviste til den refererede angivelse i tilstandsrapporten og til-
sluttede sig en udtalelse fra forsikringsselskabet om, at keber ville veere blevet
bekendt med seetningernes omfang, hvis hun havde ladet huset undersoge for
kebet. Det var uden betydning, at der var visse (af keber paberabte) fejl i til-
standsrapportens litrering af de enkelte bygningsdele. Ejerskifteforsikringen
skulle herefter ikke betale for seetningsskaderne. Ankenaevnet fandt det endvi-
dere pa det foreliggende grundlag ikke dokumenteret, at der var tale om et an-

greb af skimmelsvamp af et sadant omfang og en sadan intensitet, at angrebet i

sig selv udgjorde en daekningsberettigende skade. Ejerskifteforsikringen skulle

herefter heller ikke deekke angrebet af skimmelsvamp.

Kommentar:

1) Vedrerende saetningerne viser afgerelsen folgende: Hvis et forhold
ved ejendommen har faet karakteren UN i tilstandsrapporten, far keberen
risikoen for forholdet ved at kebe ejendommen, uden at kober har ladet for-
holdet undersoge neermere. Dette er utvivlsomt rimeligt nok, men det er
maske et spergsmal, om alle kebere forstar dette.

Karakteren UN betyder i praksis, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke.

2) Vedrerende skimmelsvampen: Et eksempel pd, at mindre angreb af
skimmelsvamp ikke skal deekkes af ejerskifteforsikringen.

AF 74290

Afsagt 2. marts 2009

Som folge af angivelserne i tilstandsrapporten og i et »Kvalitetsmeaerke«, der indgik
som tilleeg til tilstandsrapporten, skulle erstatningen for et ca. 50-drigt eternittag,
der skulle udskiftes, skensmeaessigt kun aldersreduceres med 50 %

Hus fra 1956 med eternittag kebt 2004. Ejerskifteforsikringen indeholdt en
klausul om, at hvis det skaderamte pa grund af slid og @lde var forringet med
mere end 30 % i forhold til nyveerdien, skulle erstatningen fastsaettes i forhold til
forringelsen, ligesom det var angivet, at SKAFOR's levetidstabeller kunne an-
vendes ved skadeopgerelsen. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angi-
vet, at tagpladerne var begroet med alger og mos, og at der var revnedannelser i
tagpladernes overflade. Tagbeleegningen var efter det foreliggende omtalt med
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betegnelsen »god« i et »Kvalitetsmaerke«, der indgik som en del af tilstandsrap-

porten. Nogle ar efter overtagelsen anmeldte kober til ejerskifteforsikringen, at

taget var uteet og skulle skiftes. Det fremgar ikke, hvornér tagpladerne var op-
lagt, og om de havde udstaet deres forventede levetid, men det synes at fremga,

at tagpladernes darlige stand eventuelt skyldtes manglende vedligeholdelse i

form af afrensning. Ejerskifteforsikringen afslog deekning. Efter at keber havde

protesteret herimod, erkendte ejerskifteforsikringen at daekke, men ville reduce-
re erstatningen med 80 %. Senere tilkendegav forsikringsselskabet at ville redu-
cere erstatningen med 73 % og senere endnu med 67 %. Keber klagede til anke-
neevnet og gjorde geeldende, at der ikke skulle ske fradrag i erstatningen.
Ankeneevnet fandt det godtgjort, at taget var veerdiforringet med mere end 30

%. Henset til bemaerkningerne i tilstandsrapporten og Kvalitetsmeerket fandt

ankeneevnet dog, at keber ikke havde grund til, at forvente, at tagpladerne var

sa nedslidte, at han matte tale en afskrivning pé 67 %, hvorfor afskrivningen
skensmeessigt skulle fastseaettes til 50 %.

Kommentar:

Er et eksempel pa, at angivelserne i et tilleeg til tilstandsrapporter, her
med betegnelsen »Kvalitetsmeerke«, har betydning for ejerskifteforsikrin-
gens deekningspligt under forudseetning af, at tillegget er indgdet i grund-
laget for ejerskifteforsikringen. Dette vil veere tilfeeldet, hvis tillegget er
udstedt som led i et samarbejde mellem ejendomsmaegleren, den bygnings-
sagkyndige og forsikringsselskabet.

Se om tilleeg til tilstandsrapporter Mangler ved fast ejendom kapitel 8, af-
snit 12 og kapitel 10, afsnit 5.

AF 74342

Afsagt 2. marts 2009

Tagudskiftning som folge af mdrangreb. Ejerskifteforsikring med nyveerdierstat-

ning for forringelser til 30 %. Forsikringsselskabet kunne ikke foretage aldersned-

skrivning vedrorende tagpladerne, allerede fordi den samlede veerdiforringelse af de

bygningsdele, der skulle udskiftes, udgjorde mindre end 30 %. Henuvist til UfR

2006 s. 544/2 H

Sommerhus fra 1971 solgt i 2007. Tagbeleegningen var af asbestholdige tag-

plader af bolgeeternit. Ejerskifteforsikringen indeholdt en klausul om, at erstat-
ning skulle beregnes som nyveerdierstatning, men saledes at erstatningen kunne
fastseettes under hensyn til veerdiforringelsen, hvis det skaderamte pa grund af
slid og elde var forringet med mere end 30 %. Straks efter overtagelsen konsta-
terede kober, at isoleringen under tagpladerne var odelagt af marangreb. Ud-
bedringen skulle besté i fjernelse af tagbeleegningen og opleegning af ny isole-
ring og nye tagplader m.m. Ejerskifteforsikringen anerkendte deekning, men fo-
retog et fradrag pa 40 % i udgiften til nye tagplader som folge af de eksisterende
tagpladers alder.

59



Forsikringsheefte 1. Resuméer med kommentarer vedrorende afgorelser om ejerskif-
teforsikringer fra Ankenaevnet for Forsikring i ankenaevnets sager AF 68590-77824

Ankenaevnet henviste til en foreliggende opgerelse over, hvilke elementer
tagudskiftningen omfattede, og udtalte, at veerdiforringelsen i den foreliggende
situation udgjorde mindre end 30 %, hvorfor ejerskifteforsikringen allerede som
folge heraf ikke var berettiget til at foretage afskrivning som sket. Ankenzevnet
henviste herved til UfR 2006 s. 544/2, som keber ogsa havde paberabt sig. (Efter
denne dom skal et forsikringsvilkar om nyveerdierstatning for forringelser op til
en vis procentdel i husforsikringer forstas saledes, at veerdiforringelsen skal be-
regnes pa grundlag af den samlede veerdi af de bygningsdele, der er beskadiget
ved forsikringsbegivenheden).

Kommentar:

Den i kendelsen omtalte UfR 2006 s. 544/2 H angik en husforsikring, der
var tegnet med saedvanlig klausul om nyverdierstatning for skader pa
bygningsdele forringet med op til 30 %, altsa nyveerdierstatning svarende
til ejerskifteforsikringernes minimumsdaekning i henhold til BKDF (6. led i
punkt 4 i bilaget til BKDF). Dommen indeholder folgende tilkendegivelse
fra Hojesteret: Vurderingen af, om der er sket forringelse med mere end 30
%, skal foretages for alle beskadigede bygningsdele under ét. Forringelse af
en bygningsdel med mere end 30 % kan herefter blive opvejet af forringelse
af en anden bygningsdel med mindre 30 %.

Den omtalte tilkendegivelse fra Hojesteret var en nydannelse i forhold til
tidligere opfattelse i forsikringsretlig teori og praksis. I afgerelsen her har
ankenaevnet slaet fast, at Hojesterets tilkendegivelse (naturligvis) ogsa skal
anvendes pa ejerskifteforsikringer.

Dommen er uden betydning for forbedringsfradrag efter BKDF2, hvoref-
ter forbedringsfradrag gennemferes pa grundlag af nogle bindende af-
skrivningstabeller uden anvendelse af en 30 % regel.

AF 74637
Afsagt 14. april 2009
Angivelserne i tilstandsrapporten 0g i en »SundhedsAttest« havde ikke givet kober
de fornedne oplysninger, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle deekke pudsskader pi
gavl af et hus fra 1895
Hus fra 1895 med pudsede ydermure. I tilstandsrapporten var med karakte-
ren K1 angivet, at der var svind-/beveegelsesrevner i pudsede overflader. I en
»SundhedsAttest«, der indgik som et led i tilstandsrapporten, var angivet, at fa-
caderne var behandlet inden for de sidste 5 ar, ligesom restlevetiden for faca-
der/ydervaegge var angivet til over 20 ar. Ca. to ar efter overtagelsen konstatere-
de keber, at pudset faldt af en gavl. Arsagen var efter det foreliggende, at puds-
ningen var udfert forkert. Ejerskifteforsikringen afviste deekning og afviste des-
uden i sin egenskab af retshjeelpsforsikrer at deekke udgiften til anleeggelse af
retssag mod selger.
Ankenzevnet fandt, at en helhedsvurdering af oplysningerne i tilstandsrap-
porten og »SundhedsAttesten« ikke havde givet kober de fornedne oplysninger
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om gavlens tilstand. Pudsskaderne pa gavlen var derfor en deekningsberettigen-

de skade. Ankenaevnet kunne derimod ikke pa det foreliggende grundlag kriti-

sere, at forsikringsselskabet havde afvist at yde retshjeelpsdaekning til en retssag

mod salger med henvisning til, at en sddan sag ikke fandtes rimelig at fore.

Kommentar:

Et eksempel pa, at tilleg til tilstandsrapporten kan have betydning for
ejerskifteforsikringens deekningspligt. Se om dette emne Mangler ved fast
ejendom kapitel 8, afsnit 12.

AF 74638

Afsagt 14. april 2009

Ejerskifteforsikringen skulle deekke rust pi beslagene pi de udvendige vinduer og
dore, da forholdet var en skade som folge af, at der var tale om et helt nyt hus. Seel-
ger var professionel bygherre

Angar et sommerhus, som keber kebte af et byggefirma som nyopfert. Et ar
efter overtagelsen anmeldte keber over for seelger, at der var rust pa de udven-
dige beslag pa dere og vinduer. Seelger paforte herefter beslagene rustbeskyttel-
se og malede dem. Ca. et ar senere kom rusten igen, og keber henvendte sig ef-
ter det foreliggende pa ny til seelger, men nu uden resultat. Keber anmeldte der-
efter forholdet over for ejerskifteforsikringen, der imidlertid afviste deekning
med henvisning til, at der kun var tale om kosmetiske skader m.m.

Ankenaevnet fandt, at som felge af, at der var tale om et helt nyt hus, udgjor-
de forholdet en skade, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle deekke en grundig
rustbeskyttelse og efterfelgende maling af beslagene eller om nedvendigt ud-
skiftning af beslagene.

Kommentar:

Belyser begrebet kosmetiske skader, der ikke skal deekkes af ejerskifte-
forsikringen (2. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra b, i bilag 1
til BKDF2), hvorefter ejerskifteforsikringen bl.a. ikke skal daekke eestetiske
forhold).

Her fastslog ankenzevnet, at nogle kosmetiske forhold alligevel skulle
deekkes, fordi der var tale om et helt nyt hus. Afgerelsen er parallel med, at
professionelle bygherrer efter retspraksis har mangelsheeftelse som saelgere
selv for den mindste defekt. Et nyt hus skal simpelthen veere totalt i orden.

I et sadant tilfeelde ma ejerskifteforsikringen i evrigt have regres mod
den professionelle bygherre, jf. erstatningsansvarslovens § 19, stk. 2, nr. 2.
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AF 74639

Afsagt 14. april 2009

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke angreb af skimmelsvamp i et gammelt hus,
allerede fordi det ikke var sandsynliggjort, at angrebet havde et sddant omfang, at
det i sig selv var en skade

Hus fra 1900. I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at en af-
treekskanal var uisoleret i tagrummet, og at der dryppede kondensvand ud af en
rersamling, saledes at der var risiko for opfugtning af bjeelkelag og loft. Desuden
var med karakteren K3 angivet, at der var malt forhgjet fugt i tagleegterne i hu-
sets ene side, og at leegterne bar tydelige skjolder efter fugtpavirkning. Kort efter
overtagelsen anmeldte kober til ejerskifteforsikringen, at der var skimmelsvamp
i tagrummet. Ejerskifteforsikringen afviste deekning.

Ankenezevnet fandt det ikke sandsynliggjort, at angrebet af skimmelsvamp
havde et sadant omfang, at det i sig selv udgjorde en skade. Allerede af denne
grund skulle ejerskifteforsikringen ikke deekke.

Kommentar:
Et blandt mange eksempler pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke
mindre, forventelige angreb af skimmelsvamp.

AF 74773

Afsagt 24. august 2009

Udtjent karnap af jernbeton i gammelt hus skulle deekkes af ejerskifteforsikringen,
da karnappens tilstand var klart ufyldestgorende beskrevet i tilstandsrapporten.
dog med fradrag af de reparationer, som keber kunne forvente efter angivelserne i
tilstandsrapporten

Hus fra 1914 kebt 2007. Huset havde en karnap, hvis loft udgjorde en altan i
husets overetage. I tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet revner og
hul eller afskallende puds pa karnappen, og det var angivet, at karnappen burde
eftergds inden for fa &r. Desuden var med karakteren K1 angivet indvendige
revner i en vaegbekleedning i karnappen. Endvidere var med karakteren K3 an-
givet begyndende slip/revnedannelser langs kanten pé altanen. Det var angivet,
at der ikke var malt fugt ved loftet under altanen, men at altanen burde eftergas
inden for en kortere tidsperiode. Efter overtagelsen fjernede keber den indven-
dige veegbekleedning i karnappen og konstaterede veesentlige skader i karnap-
pen under vaegbeklaedningen. Det fremgér, at karnappen var udfert af jernbeton
og havde udstaet sin levetid, og at den tilsyneladende var udfert i overens-
stemmelse med byggeskikken pa tidspunktet for husets opferelse. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning.

Ankenavnet henviste til, at tilstandsrapporten alene havde oplyst om revne-
dannelser i karnappens inderveegge og hul eller afskallende puds pa yderveeg-
gene, og at forholdene havde faet karakteren K1. Denne beskrivelse af karnap-
pens tilstand var klart ufyldestgerende, hvorfor karnappens tilstand var en
deekningsberettigende skade. I erstatningen skulle dog fradrages de udgifter til
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pudsreparationer, som keber kunne forvente pa baggrund af tilstandsrappor-

tens oplysninger.

Kommentar:

Umiddelbart forekommer afgorelsen velvillig over for keber, da keber i
tilstandsrapporten havde faet en hel del advarsler om karnappens tilstand
- og da ejerskifteforsikringen ikke skal deekke udtjente bygningsdele i det
hele taget.

AF 74809

Afsagt 29. juni 2009

Et angreb af skimmelsvamp i hus fra 1900 var ikke en skade, da skimmelsvampen
skyldtes en forsatsveeg med isolering, der var udfort i overensstemmelse med en
gaengs byggemetode pd udforelsestidspunktet 1 1992

Hus fra 1900. P4 et tidspunkt konstaterede kegber skimmelsvamp pa en gavl-
veeg pd 1. sal og i et skab ved gavlveeggen. Skimmelsvampen skyldtes tilsynela-
dende konstruktionen af en forsatsvaeg, der var opsat ved gavlveggen omkring
1992 (treeskelet med isolering af 25 mm flamingoplader). Ejerskifteforsikringen
afviste deekning.

Ankeneevnet udtalte, at den anvendte byggemetode, der var geengs pa tids-
punktet for forsatsveeggens udforelse i 1992, var arsagen til skimmelsvampen,
og at forholdet derfor ikke kunne karakteriseres som en skade. Ejerskifteforsik-
ringen skulle herefter ikke deekke.

Kommentar:

Ankenavnets begrundelse for afgerelsen virker lige vel kortfattet, men
afgorelsen ses at veere udslag af folgende:

1) Nye bygningsdele, der er tilfort huset ved en ombygning, skal be-
demmes efter ombygningens tidspunkt, se herom Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 8, afsnit 1.1. Forsatsveeggen var opsat i overensstemmelse med
byggeskikken pd opseetningens tidspunkt, og det var derfor ikke deek-
ningsberettigende, at forsatsveeggen fremkaldte skimmelsvamp.

2) Angrebet af skimmelsvamp var endvidere ikke deekningsberettigende
i sig selv, da ejerskifteforsikringen efter ankenesevnets praksis ikke skal
deekke mindre angreb af skimmelsvamp.

AF 74823

Afsagt 8. juni 2009

Forskellige forhold ved et gammelt primitivt sommerhus, herunder delvis mang-

lende sokkel, skulle ikke deekkes af ejerskifteforsikringen

Primitivt bygget sommerhus fra ca. 1955 pa ca. 50 m2 Ejerskifteforsikringen

var tegnet med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger. I til-
standsrapporten var med karakteren K2 angivet, at der var defekt sokkelpuds
ved en overdaekning, og at pudsen ikke var fert ind under beklaeedningen. Desu-
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den var med karakteren K2 angivet, at tagpladerne havde begyndende delami-
nering (nedslidning), og at flere tagplader var defekte, og at enkelte skruer var
lose, ligesom det med karakteren K2 var angivet, at der var lavt fald pa taget, og
at der kunne treenge fygesne ind. Keber anmeldte over for ejerskifteforsikringen,
at taget var uteet, og at der manglede sokkel i en del af huset (efter det forelig-
gende en tidligere terrasse). Keber onskede ogsa deekket, at et vindue var defekt,
og at der under tagbekleedningen var opsat en del af taget fra en bus (hvilket ef-
ter det foreliggende kunne ses inde fra huset).

Ankenaevnet henviste til, at der var tale om et hus fra 1955, hvor det matte
formodes, at en terrasse var inddraget i beboelsen. Ankenaevnet fandt det heref-
ter beteenkeligt at fastsla, at det forhold, at der ikke var stebt under den tidligere
terrasse, udgjorde en deekningsberettigende skade. Ankensevnet henviste her-
ved til, at det manglende fundament efter det oplyste ikke havde resulteret i
skader. Ankeneevnet henviste videre til, at skaden pa vinduet matte antages at
skyldes manglende vedligeholdelse. Det var heller ikke en deekningsberettigen-
de skade, at undertaget bestod af en metalbue fra en bus. Herefter, og da forskel-
lige forhold, som keber havde anfort, ikke kunne fore til andet resultat, skulle
ejerskifteforsikringen ikke deaekke.

Kommentar:

Ankenaevnets afgorelse kan maske umiddelbart forekomme lidt overra-
skende i hvert fald med hensyn til den manglende sokkel. Sagen giver
imidlertid indtryk af, at der var tale om et hus, der var s& primitivt, at keber
matte vente sig neesten hvad som helst. Hvis dette er en rigtig tolkning af
ankeneevnets afgerelse, kunne man imidlertid stille sig sporgsmalet, om
der i det hele taget burde veere udstedt ejerskifteforsikring, og hvad keber
egentlig fik for forsikringspreemien — hvilket keber ogsa papegede.

AF 75119
Afsagt 7. september 2009
Et deekningsforbehold i forsikringsvilkdrene for en ejerskifteforsikring skal angd be-
stemte bygningsdele, skal have udgangspunkt i tilstandsrapporten og md ikke vaere
af generel karakter. Et forbehold i ejerskifteforsikringen for et hus fra 1920 erne om
rddskader i forbindelse med pudsede traeyderveegge skulle derfor forstds som kun
geldende for den del af huset, der i tilstandsrapporten var angivet med pudsede
treeydervaegge, og ikke for den ovrige del af huset, selvom denne del ogsd var udfort
med pudsede traeydervagge. Ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke rddskader i
den baerende traekonstruktion i den sidstnaevnte del af huset
Hus fra 1926 med en tilbygning fra 1929. I tilstandsrapporten var med bl.a.
karaktererne UN og K3 angivet en leengere reekke forskellige forhold, herunder
revner i yderveeggene. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til ejerskifte-
forsikring var angivet, at yder- og inderveaegge var massivt murveerk, dog séle-
des at tilbygningen skennedes at veere et pudset treehus. I vilkarene for ejerskif-
teforsikringen var taget forbehold (kort gengivet) om, at forsikringen ikke deek-
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kede skade pa eller fra bygningens pudsede treeyderveegge som folge af vand-

indtreengen. Kort efter overtagelsen konstaterede keber, at hele huset var et

pudset treehus, og at der var radskader i den beerende treekonstruktion i yder-
vaeggene. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med henvisning til det
neevnte forbehold i forsikringsvilkarene.

Ankenaevnet henviste til § 1, nr. 1) i BKDF, hvorefter der pa grundlag af op-
lysninger i tilstandsrapporten kan tages forbehold for bestemte bygningsdele, og
til, at det i forarbejderne er forudsat, at forbeholdet ikke er af generel karakter og
har udgangspunkt i tilstandsrapporten. Det omtalte forbehold i forsikringsvilka-
rene kunne herefter kun geelde for tilbygningen, da kun denne del af huset ifel-
ge tilstandsrapporten skennedes at veere et pudset treehus. Med hensyn til den
ovrige del af huset udgjorde rddskaderne en skade, da keber efter tilstandsrap-
portens angivelser kunne ga ud fra, at revnerne i denne del af bygningen kunne
udbedres ved reparation eller udskiftning af den pudsede overflade. Ejerskifte-
forsikringen skulle herefter deekke keobers merudgifter ved udskiftning af den
radskadede treekonstruktion i hovedbygningen. Herved henvist til ankensevnets
afgorelse i den noget lignende sag AF 68784.

Kommentar:

Som det ses, indeholder kendelsen en principiel tilkendegivelse om be-
tingelserne for, at der kan tages forbehold i forsikringsvilkarene for en ejer-
skifteforsikring. Se i gvrigt om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8,
afsnit 8.

AF 75237

Afsagt 6. juli 2009

Hus fra 1964. Tilstandsrapporten angav forskellige defekter ved en gavl. Kober
havde imidlertid ikke grund til at forvente, at det var nedvendigt at ommure gav-
len, hvorfor ejerskifteforsikringen skulle deekke ommuringen, dog med afskrivning
pi 50 %

Hus fra 1964. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet, at der var
mindre overfladeskader ved flere mursten, og med karakteren K2 angivet, at der
var defekte overliggere pa en gavl. Ca. 4 ar efter overtagelsen konstaterede ko-
ber, at mange mursten i den omtalte gavl var defekte, og at gavlen skulle ommu-
res. Arsagen var en uhensigtsmeessig overfladebehandling. Efter det foreliggen-
de havde angivelserne i tilstandsrapporten varet deekkende, idet skaderne i
murstenene havde udviklet sig siden huseftersynet. Ejerskifteforsikringen afvi-
ste deekning. I forbindelse med ommuringen skulle to defekte overliggere ud-
skiftes.

Ankenaevnet udtalte, at keber ikke efter angivelserne i tilstandsrapporten
havde grund til at forvente, at hele gavlen skulle ommures. Ejerskifteforsikrin-
gen skulle derfor anerkende ommuringen af gavlen som deekningsberettigende,
dog med afskrivning pa 50 % samt fradrag af materialepris for de to overliggere.
Det fremgar ikke, hvad afskrivningen pa 50 % byggede pa.

Kommentar:
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Reduktionen med 50 % af deekningspligten ma veere udtryk for det, som
jeg kalder »udligningsfradrag« med henblik pa, at forsikringsdeekningen
kun skulle bringe ejendommen op pa det niveau, som keber med rimelig-
hed kunne forvente, at den havde. Se om sddanne fradrag Mangler ved fast
ejendom kapitel 9, afsnit 2.

AF 75280

Afsagt 6. juli 2009

Manglende vdadrumsmembran badeveerelse uden for brusenichen er ikke i sig selv
en daekningsberettigende skade i henhold til ejerskifteforsikringens grunddaekning,
o0g ejerskifteforsikringen skulle derfor ikke daekke manglende vidrumsmembraner,
idet det ikke var sandsynliggjort, at forholdet havde medfort skade eller neerliggen-
de risiko for skade. Bl.a. henvist til, at ejerskifteforsikringen ikke var tegnet med
daekning mod ulovlige bygningsindretninger

Hus fra 2001 kebt 2005. I 2008 konstaterede keber fugtudtreengen fra to bru-
senicher. Arsagen var, at der manglede vadrumsmembraner. Ejerskifteforsikrin-
gen anerkendte at etablere vadrumsmembraner i brusenicherne, men afviste at
etablere vddrumsmembraner i de pageldende badevarelsers gulvbelaegning
uden for brusenicherne, hvilket kaber klagede til ankenaevnet over.

Ankenaevnet udtalte, at manglende vadrumsmembran ikke i sig selv er en
deekningsberettigende skade i henhold til grundforsikringen. Da det endvidere
ikke var sandsynliggjort, at der var sket skade eller var neerliggende risiko for
skade pa badeveerelsesgulvene uden for brusenicherne, skulle ejerskifteforsik-
ringen ikke deaekke etablering af vddrumsmembran i disse gulve. Ogsa henvist
til, at det pahviler en forsikringstager at sandsynliggere sit krav, og til, at en sa-
kaldt ekstrasikring, som ejerskifteforsikringen var tegnet med, ikke deekkede
ulovlige bygningsindretninger.

Kommentar:

At der mangler vidrumsmembran i et badeveerelse uden for brusenichen
i et nyt hus, er altsa ikke sig selv en deekningsberettigende skade i henhold
til ejerskifteforsikringens minimumsdaeekning.

AF 75286
Afsagt 7. september 2009
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke manglende overliggere i et hus fra 1904, da
man ikke anvendte overliggere pd opforelsestidspunktet. Ejerskifteforsikringen
skulle heller ikke daekke, at der var revner i murvaerk og puds bag en udvendig tree-
bekleedning, da det ikke kunne forventes, at trabekleedningen var opsat pd lydefri
ydervaegge
Hus fra 1904 kebt 2007. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1 og K2
naevnt forskellige utetheder ol. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til
ejerskifteforsikring var angivet, at ydervaeggene bestod af nyere treebekleedning
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formentlig pa murveerk. Efter at keber var géet i gang med at iseette nye vinduer,
anmeldte keber til ejerskifteforsikringen, at der manglede overliggere ved nogle
vinduer og dere. Ejerskifteforsikringen afviste daekning. Sagen for ankenaevnet
angik tilsyneladende ogsd, at murveerket bag traebekleedningen var i darlig
stand.

Ankenavnet henviste til, at keber havde mattet forvente, at der var revner i
murveerk og puds under treebeklaedningen, idet der ikke var grund til at ga ud
fra, at en sddan treebekleedning var opsat pa lydefri yderveegge. Det var endvi-
dere ikke en skade, at der ikke var overliggere over dere og vinduer, da man ik-
ke anvendte overliggere pa husets opferelsestidspunkt.

Kommentar:
Et eksempel pa, at keber ma forvente forskellige defekter ved et gammelt
hus.

AF 75402

Afsagt 21. september 2009

Udvidet ejerskifteforsikring med deekning mod ulovlige elinstallationer. Ejerskifte-
forsikringen skulle ikke daekke, at der var flere ulovlige elinstallationer end nogle,
som salger havde oplyst om til tilstandsrapporten, da tilstandsrapporten med ka-
rakteren UN havde anbefalet undersogelse ved en elinstallator, og da denne anbefa-
ling mitte antages at angd hele ejendommen

Hus fra 1956. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deekning mod
ulovlige el- og vvs-installationer med en seedvanlig klausul om, at forsikringen
ikke deekkede forhold, der var beskrevet i tilstandsrapporten, medmindre for-
holdet var beskrevet klart forkert. I tilstandsrapportens rubrik for seelgers oplys-
ninger var angivet, at elinstallationer til veerksted, springvand og carport var ud-
fort af seelger. I tilstandsrapporten blev endvidere med karakteren UN tilradet,
at ejendommen blev gennemgadet af en elinstallater, da salger selv havde udfert
dele af elinstallationen. Ca. et ar efter overtagelsen konstaterede keber, at der var
ulovligheder i elinstallationen over hele huset. Ejerskifteforsikringen afviste
deekning.

Ankenzvnet udtalte, at tilstandsrapportens opfordring til at lade ejendom-
men gennemga af en elinstallater matte antages at anga ejendommens elinstalla-
tioner i deres helhed. Ankenaevnet udtalte videre: En keber har i en sadan situa-
tion valget mellem at afsta fra at kebe ejendommen eller betinge handlen af en
undersggelse ved en elinstallater. Nar keberen som her har valgt at kebe ejen-
dommen uden en sddan undersogelse, har kober féet en tilstreekkelig advarsel
om, at der kan veere yderligere ulovlige elinstallationer end dem, som seelger har
oplyst om i tilstandsrapporten. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke daekke.
Kommentar:

Se kommentaren til AF 70551.
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AF 75538

Afsagt 19. oktober 2009

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke etablering af nyt gulv i badeveerelse fra
1998 i gammelt hus, blot fordi keber som folge af qulvets uhensigtsmaessige opbyg-
ning skulle vedligeholde fugerne mellem gulvfliserne regelmeessigt

Hus fra 1934 med et badeverelse etableret i 1998. I tilstandsrapporten var
med karakteren K3 angivet, at der i det omtalte badevaerelse var revnede flise-
fuger, og at enkelte gulvfliser havde manglende vedheftning. Senere konstate-
rede keber, at gulvkonstruktionen i badevaerelset var udfert uhensigtsmaessigt,
idet gulvfliserne var lagt pa et betonlag oven pa en breeddebeklaedning. Denne
fremgangsmade, der ikke syntes useedvanlig pa tidspunktet for etableringen af
badevarelset, medferte efter sagens oplysninger bevagelser i gulvkonstruktio-
nen med den konsekvens, at fugerne mellem fliserne jeevnligt skulle vedligehol-
des. Der var efter det foreliggende ikke utetheder i badeveerelset. Ejerskiftefor-
sikringen afviste deekning.

Ankenaevnet henviste til, at gulvfliserne ikke var revnet i de ca. 10 ar, der var
gdet efter badeveerelsets etablering. Ankeneevnet fandt herefter ikke at kunne
paleegge ejerskifteforsikringen at ophugge alle fliserne og etablere forsteerkning
af underlaget, blot fordi keber som folge af den uhensigtsmeessige opbygning
matte vedligeholde fugerne regelmeessigt.

Kommentar:
Kan vel bedst forklares med, at der efter ankenaevnets opfattelse var tale
om en slags bagatel.

AF 75615

Afsagt 2. november 2009

Et udbedringsarbejde, der var blevet daekket af ejerskifteforsikringen, var, hvad ejer-

skifteforsikringen havde pligt til at betale for, 0og eventuelle mangler ved arbejdet

var ejerskifteforsikringen uvedkommende, idet det var keber, der var bygherre for

arbejdet, hvorfor keber mitte rette eventuelle mangelskrav mod den udforende en-

treprenor

Hus fra 1901 med tag af glaserede tagsten. Efter overtagelsen konstaterede

keber vandgennemgang gennem taget. Arsagen var efter det foreliggende for-
skellige forhold, herunder at taget manglede understrygning. Ejerskifteforsik-
ringen anerkendte at deekke teetning af taget ved understrygning samt over-
strygning pa dele af taget, der ikke var tilgeengelige indefra, m.m. Ejerskiftefor-
sikringen anmodede keber om at indhente et tilbud fra en murermester herom,
og keber indhentede her et sadant tilbud. I tilbuddet var angivet, at murerme-
steren ikke gav garanti pa overstrygningen. Forsikringsselskabet accepterede
tilbuddet, og arbejdet i henhold til tilbuddet blev udfert og betalt af forsikrings-
selskabet. Kober var imidlertid utilfreds med, at overstrygningen havde gjort de
pageeldende tagsten matte. Kober anmeldte dette over for ejerskifteforsikringen,
der afviste deekning.
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Ankenaevnet henviste til, at kosmetiske forhold ikke er omfattet af forsik-
ringsdeekningen, og til, at det var keber, der var bygherre i forhold til murerme-
steren, saledes at keber matte rette sine eventuelle mangelskrav mod murerme-
steren. At murermesteren ikke havde givet garanti pa arbejdet, indebar ikke, at
han var uden ansvar for mangler ved arbejdet. Ankenaevnet fandt endvidere, at
den af ejerskifteforsikringen accepterede udbedringsmetode var, hvad forsikrin-
gen havde pligt til at betale for. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deek-
ke.

Kommentar:

Denne afgorelse er et udslag af felgende: I den normale situation anses
keber som bygherre for et udbedringsarbejde, der deekkes af ejerskiftefor-
sikringen. Konsekvensen er, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke even-
tuelle mangler ved udbedringen, idet sddanne mangler anses for en sag
mellem kober og den eller de handveerker(e), der har udfert arbejdet.

Se om emnet neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 9, afsnit 3.2.

AF 75794
Afsagt 30. november 2009
Ejerskifteforsikring med ulovlighedsdeekning skulle deekke, at en udestue ikke var
udfort i overensstemmelse med bygningsreglements krav til beboelsesrum. Herved
henvist til, at en oplysning fra saelgers advokat om, at udestuen indgik i beboelsen,
ikke var en egentlig garanti, hvorfor keber ikke forst skulle rette sit krav mod seel-
ger, og til, at keber efter angivelserne i tilstandsrapporten m.m. havde mittet for-
vente, at udestuen opfyldte bygningsreglements krav til beboelsesrum. Ejerskifte-
forsikringen skulle derimod ikke dackke et eventuelt veerditab som folge af, at ude-
stuen af andre grunde eventuelt ikke kunne godkendes til beboelse, men skulle alene
daekke udgiften til ombygning i overensstemmelse med bygningsreglementet
Hus fra 1970, kebt 2001. Keber tegnede ejerskifteforsikringen med udvidet
deekning mod ulovlige bygningsindretning. I tilstandsrapporten og forsikrings-
vilkarene for ejerskifteforsikringen var en udestue medtaget i beboelsesarealet.
Pa et tidspunkt ville keber udskifte taget pa en tilbygning, som udestuen indgik
i, og konstaterede herved, at udestuen ikke var godkendst til beboelse, og at den
ikke opfyldte bygningsreglementets krav til lofthgjden i beboelsesrum. Ejerskif-
teforsikringen afslog at deekke lovliggerelse med henvisning til felgende: Ude-
stuen var af kommunen godkendt som et udhus, hvilket fremgik af bygningsat-
testen, og var lovlig som udhus. Der var derfor ikke noget at lovliggere. Desu-
den havde sezlgers advokat under salgsforhandlingerne oplyst i et brev, at ude-
stuen herte under beboelsesarealet. Dette var en garanti fra seelger, hvorfor ke-
ber under alle omsteendigheder forst skulle rette kravet mod seelger.
Den tilbygning, som udestuen indgik i, var pa et tidspunkt blevet opfert af
seelger. Efter opferelsen havde selger anmodet kommunen om at godkende til-
bygningen som beboelse. Kommunen havde imidlertid afsldet dette med hen-
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visning til, at tilbygningen var placeret teettere pa skel, end beboelsesbygninger

ma veere.

Ankeneevnet udtalte: Den omtalte oplysning i et brev fra salgers advokat
kunne ikke anses som en egentlig garanti, hvorfor keber ikke skulle rette sit krav
mod selger. Efter sagens oplysninger, herunder indholdet af tilstandsrapporten,
matte kober endvidere forvente, at udestuen opfyldte bygningsreglementets
krav til beboelsesrum. Lovliggerelse af udestuen var herefter omfattet af ejer-
skifteforsikringens ulovlighedsdeaekning. Ejerskifteforsikringen skulle dog kun
deekke udgiften til ombygning eller reparation i overensstemmelse med byg-
ningsreglementet og skulle ikke daekke det eventuelle veerditab, der fulgte af, at
udestuen ikke var godkendst til beboelse og maske (dvs. af andre grunde) heller
ikke fremover ville blive godkendt til beboelse.

Kommentar:

1) Sagen angik et rum, som saelger havde brugt til beboelse, og som ved
salget var indgaet som en del af beboelsen, selvom det kun var godkendt
som udhus. Et sddant rum er ikke en ulovlig bygningsindretning i sig selv,
og det er kun brugen som beboelsesrum, der er ulovlig. I kendelsen her har
ankenzevnet imidlertid fastsldet, at en ejerskifteforsikring med udvidet
deekning mod ulovlige bygningsindretninger skal deekke udgiften til at fa
et sddant rum til at opfylde bygningsreglementets krav til beboelsesrum.

2) Ankeneevnet fastslog, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke et
eventuelt veerditab, men alene skulle deekke udgiften til opfyldelse af byg-
ningsreglementet.

Denne afggrelse sigtede efter det foreliggende til, at udestuen som folge
af sin placering i forhold til skellet muligvis ikke kunne godkendes til be-
boelse, selvom den blev ombygget til at opfylde bygningsreglementets krav
til beboelsesrum. Afgorelsen er ikke begrundet, og realiteten synes naermest
at veere, at ejerskifteforsikringens ulovlighedsdeekning ikke skulle deekke,
at bygningen eventuelt var placeret for tet pa skel. Dette forekommer lidt
overraskende, da en placering for tet pa skel vel lige sa meget er en ulov-
lighed som en for lav loftshgjde.

3) Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke forhold, som keber har undladt
at kreeve daekket i henhold til tredjemands, dvs. forst og fremmest saelgers,
garanti (5. led i punkt 2 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra e, i bilag 1 til
BKDF2).

Om der foreligger garanti, kan ikke veere et forsikringsretligt spergsmal,
men ma athaenge af de almindelige obligationsretlige regler om, hvad der
skal til for at anse en erkleering fra garanti. I sagen her foreld der en erklee-
ring fra saelgers advokat om, at tilbygningen var registreret som beboelse.
Erkleeringen var afgivet pa foranledning af kebers advokat. Efter de almin-
delige obligationsretlige regler om garanti skulle erkleeringen formentlig
anses som garanti fra seelger for, at tilbygningen var godkendt til beboelse.
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Ankenaevnet fandt imidlertid, at erkleeringen ikke kunne anses som en
egentlig garanti. Ankeneevnets udtalelse herom er ikke begrundet, sa det
kan ikke ses, hvad ankenaevnet lagde vaegt pa i sammenhaengen.

AF 76252

Afsagt 15. februar 2010

Hus med malede, vandskurede facader. Vandskuringen og malingen faldt af. Nogle
bemeerkninger i tilstandsrapporten om mindre spaendingsrevner i facademurene
m.m. havde givet keber grund til at antage, at revnerne kunne repareres 0g derefter
kunne vedligeholdes. Ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke, at det efter sagens
oplysninger var noedvendigt at omgere facadebehandlingen fuldstendigt

Hus fra 1976 veesentligt ombygget i 2002-2003, solgt 2006. I tilstandsrapporten
var med karakteren K1 angivet, at der var mindre speendingsrevner i murveerket
med tegn pa partielle reparationer, og at der var begyndende malingsafskalnin-
ger iseer under vinduer. Desuden var med karakteren K2 angivet, at der mang-
lede salbeenke under udvendige vinduer og dere med risiko for opfugtning af
det underliggende murveerk. Desuden var i tilstandsrapporten angivet, at huset
var i almindelig god stand med behov for naturlig/normal vedligeholdelse, og at
der ikke var kritiske bemeerkninger. I skadet var angivet, at saelger for overtagel-
sesdagen ville udbedre malingsafskalningerne.

Ved ombygningen i 2002-2003 var alle facader blevet vandskurede og malede,
og seelger havde for salget malet facaderne en gang til.

Kort efter overtagelsen konstaterede kober, at det mertellag, der ved vand-
skuringen var blevet pafert facaderne, var ved at falde af overalt, og keber ind-
hentede i den anledning en erkleering fra en byggetekniker, der er seedvanligt
anvendt som skensmand. Ifelge byggeteknikerens erkleering skyldtes det ned-
faldende mertellag en eller flere forskellige faktorer, bl.a. at mertellaget kunne
veere palagt ukorrekt, eller at murene under mortellaget var ikke egnet til vand-
skuring, eller at malingen var péfort, for mertellaget var tert m.m. Desuden var i
erkleeringen angivet, at skaderne matte have veeret mere eller mindre synlige el-
ler métte have fremkaldt mistanke i forbindelse med salget. Erkleeringen anviste
nogle ret omfattende udbedringsforanstaltninger bestadende i fjernelse af malin-
gen og mortellaget og ny vandskuring og maling m.m.

Ejerskifteforsikringen bestred ikke rigtigheden af byggeteknikerens erklee-
ring, men afviste deekning navnlig med henvisning til de refererede angivelser i
tilstandsrapporten om revnedannelser og manglende salbeenke.

Ankenaevnet udtalte: Kober var ikke blevet bibragt oplysninger, der kunne
give anledning til at antage, at revnerne var udtryk andet end for forhold, der
kunne repareres og senere lgbende vedligeholdes. Efter sagens oplysninger mat-
te facaderne imidlertid omgeres fuldsteendigt. Forholdet ved facademurene ud-
gjort derfor en deekningsberettigende skade.

Kommentar:
Forsikringsselskabet afvisning af at deekke og selskabets begrundelse
herfor synes umiddelbart vanskelig at forsta. Forsikringsselskabet paberab-
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te sig forst og fremmest angivelserne i tilstandsrapporten, men disse an-
givelser havde klart ikke advaret keber om, at det var nedvendigt med me-
get omfattende og utvivlsomt seerdeles bekostelige udbedringsforanstalt-
ninger.

AF 76395

Afsagt 4. oktober 2010

Sommerhus med gulve af spdanplader. Ejerskifteforsikringen skulle deekke, at der var
for langt mellem stroerne under gulvene, dog kun med 40 % af udgiften til nye
spianplader. Bl.a. henvist til, at forholdet var til stede ved overtagelsen. En angivel-
se 1 tilstandsrapporten af, at qulvene ikke var vandrette, kunne ikke fore til andet
resultat

Sommerhus fra 1984, solgt 2003. Gulvene bestod af spanplader belagt med fa-
ste teepper. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet, at gulvene ikke
var vandrette. I lobet af arene efter overtagelsen konstaterede keber, at gulvene
gyngede mere og mere, og at der nogle steder var sket brud mellem sammenfeg;j-
ningen af spanpladerne. Arsagen var, at spanpladerne var lagt pa streer med for
stor indbyrdes afstand i forhold til spanpladernes dimensioner. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning med henvisning til den refererede angivelse i tilstands-
rapporten og til, at den anvendte type gulvkonstruktion bliver styrkesveekket
med alderen.

Ankenzaevnet udtalte: Det kunne som ubestridt leegges til grund, at der var for
langt mellem stroerne, hvilket medferte, at gulvene blev nedbrudt hurtigere end
seedvanligt. Da forholdet havde varet til stede pa overtagelsestidspunktet, var
der tale om en deekningsberettigende skade. Neevnet havde herved tillige lagt
veegt pa, at gulvet flere steder var kneekket ved sammenfejningen mellem span-
pladerne. Ejerskifteforsikringen skulle herefter betale for montering af supple-
rende strger samt 40 % af udgiften til nye spanplader. Angivelsen i tilstandsrap-
porten af, at gulvene ikke var vandrette, kunne ikke fore til andet resultat.
Kommentar:

1) Som begrundelse for ikke at deekke henviste forsikringsselskabet bl.a.
til angivelsen i tilstandsrapporten om, at gulvene ikke var vandrette. Dette
forekommer vanskeligt forstaeligt, da en saddan angivelse ikke kan veere en
advarsel til keber om, at der er for stor afstand mellem stroerne.

2) Den store reduktion (60 %) i erstatningen for nye spanplader ma veere
et forbedringsfradrag, der synes at bygge pa, at gulvbeleegninger efter an-
kenaevnets opfattelse har begraenset levetid. Det forekommer imidlertid
usikkert, hvad denne opfattelse hos ankenaevnet nermere gar ud pa og
hvad den bygger pa — og om den er rigtig og rimelig. Hvis sagen havde vee-
ret omfattet af BKDF2, skulle der tilsyneladende ikke have veeret fastsat
noget forbedringsfradrag overhovedet, da gulve af spanplader ikke synes
omfattet af afskrivningstabellerne i bilag 2 til BKDF2 (?).
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3) Den for store streafstand havde tilsyneladende ikke manifesteret sig
ved overtagelsen. Ankeneevnets henvisning til, at skaden var til stede ved
overtagelsen, ma derfor veere udtryk for, at problemernes arsag, altsa den
for store stroafstand, blev anset for en deekningsberettigende skade i sig
selv. Se om skaders arsager og betingelsen om, at en skade skal have veeret
til stede ved overtagelsen, Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 7.1.

AF 76500

Afsagt 14. juni 2010

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke nogle skjulte fejl ved et eldre hus, da huset
trods fejlene havde fungeret updiklageligt, og da det var uden betydning, at udbed-
ring af en af fejlene var nodvendig for at kunne pibygge en overetage

Typehus fra 1966 i en etage solgt 2000. I tilstandsrapporten var angivet, at ter-
reenet ved huset havde sat sig markant, og at der burde holdes gje med fremti-
dige terreenseetninger, da bundforholdene i omradet var vanskelig. Ejerskiftefor-
sikringen havde 10-arig deekning.

En del ar efter kobet gik keber i gang med en stor ombygning af huset, besta-
ende i pabygning af en overetage og forskellige sendringer i det bestaende hus,
herunder i ydermurene. I forbindelse med ombygningen konstaterede kober, at
der manglede bindere mellem to lag sten i ydermurene, og at der var et hulrum
under husets betondaek. Disse forhold var tilsyneladende udtryk for byggetek-
niske fejl. Keber onskede, at ejerskifteforsikringen skulle deekke disse forhold,
hvilket ejerskifteforsikringen afslog. Det synes at fremga, at keber havde revet
huset ned og havde opfert et nyt hus efter at have opfyldt hulrummet under be-
tondeekket.

Ankeneaevnet henviste til (kort gengivet), at huset havde fungeret upaklageligt
pa trods af, at der manglede murbindere, og ejerskifteforsikringen skulle derfor
ikke deekke dette forhold. Huset havde ogsa fungeret upaklageligt trods hul-
rummet under betondeekket, og det var ikke en skade, at det havde veret ned-
vendigt at udfylde hulrummet for at kunne opfere en overetage.

Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke.

Kommentar:

Et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke en oprindelig
byggeteknisk fejl ved et aldre hus, nar fejlen ikke har givet sig udslag i en
skade (eller neerliggende risiko for skade).

Desuden et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke, at et
hus ikke er egnet til at modtage en ombygning, som keber ensker at udfore.

AF 76599

Afsagt 19. april 2010

Ejerskifteforsikring med ulovlighedsdeekning skulle daekke, at et nyt tag pd en
gammel ejendom var udfert med undertag i strid med bygningsreglementet pd ud-
forelsestidspunktet, idet det var sandsynligt, at tagkonstruktionen ved etableringen
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af det nye tag var endret i et sidant omfang, at bygningsreglementet pd udforelses-
tidspunktet skulle overholdes

Hus fra 1877, solgt 2006. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet deek-
ning mod ulovligheder. Huset havde faet nyt tag ca. 2002. Nogle ar efter overta-
gelsen blev keber opmeerksom pa, at undertaget under det nye tag var udfert
forkert, idet det bestod af en diffusionstaet folie, selvom det skulle have bestaet
af en diffusionsében folie som folge af, at taget ikke var ventileret. Forholdet var
efter det foreliggende i strid bade med anvisningerne fra producenten af tagste-
nene og med bygningsreglementet pa tidspunktet for etableringen af det nye
tag.

Ejerskifteforsikringen afslog deekning bade efter grunddaekningen og ulov-
lighedsdeekningen. Med hensyn til grunddaekningen begrundede forsikringssel-
skabet navnlig afvisningen med, at taget efter selskabets opfattelse af forskellige
grunde var tilstreekkeligt ventileret. Med hensyn til ulovlighedsdeekningen be-
grundede selskabet afvisningen med, at der ikke ved tagets etablering havde
veeret pligt til at folge bygningsreglementet.

Ankenaevnet fandt, at tagkonstruktionen ved etableringen af det nye tag var
endret i et sddant omfang, at det var sandsynligt, at kravene i bygningsregle-
mentet pa etableringstidspunktet skulle opfyldes. Ankensevnet henviste videre
til, at kommunen tilsyneladende havde samme opfattelse, idet kommunen hav-
de afsldet at give dispensation. Ejerskifteforsikringen skulle herefter deekke i
henhold til ulovlighedsdeekningen.

(Det synes efter kendelsens sagsfremstilling noget uklart, hvad det var, som
kommunen havde afslaet at give dispensation til).

Kommentar:

Der burde vel neppe vere den store tvivl om, at ejerskifteforsikringen
skal deekke en klar, oplagt og omfattende byggeteknisk fejl ved en ny for-
anstaltning pa et gammelt hus, sddan som der var tale om. Ankenaevnet
valgte her at palaegge forsikringsselskabet at deekke i henhold til en tegnet
ulovlighedsdeekning, men kunne formentlig lige sa godt have palagt deek-
ningspligten efter grunddeekningen. Det kan have veeret derfor, at anke-
nevnet ikke stillede de store krav med hensyn til fastleeggelsen af, om un-
dertaget var i strid med bygningsreglementet.

AF 76610
Afsagt 19. april 2010
Tilstandsrapporten angav, at der mdtte pdregnes andringer ved en ombygning, der
var begyndt af saelger, og keber fik et nedslag i kebesummen pd et meget stort belob
til feerdiggorelse af ombygningen. De oplysninger, der 1d heri, var af si generel ka-
rakter, at de ikke kunne udstrakkes til at angd en skjult fejl, der bestod i forkert
monterede deekjern. Ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke denne fejl
Hus fra 1981, solgt 2007. Seelger var ved salget i gang med en reekke forskelli-
ge ombygninger af huset, bl.a. som selvbygger. Selger havde imidlertid ikke fa-
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et feerdiggjort ombygningerne, og som felge heraf blev der ved salget givet et

nedslag i kebesummen pa et meget stort belgb. I tilstandsrapporten var angivet,

at der manglede en del feerdiggorelse, og at ikke alt arbejde var udfert af profes-
sionelle handvarkere, sdledes at det matte paregnes, at noget skulle sendres for
feerdiggerelsen.

Efter overtagelsen gik keber i gang med at feerdiggore saelgers ombygninger
og konstaterede herunder, at deekjernene under nogle karnapper var monteret
forkert. Efter det foreliggende var der tale om en skjult fejl, som ikke havde
kunnet konstateres ved huseftersynet. Ejerskifteforsikringen afviste daekning
med henvisning til, at keber ved det store nedslag i kebesummen havde faet
deekning for det, der skulle gores ved ejendommen. Forsikringsselskabet henvi-
ste tilsyneladende ogsa til de refererede angivelser i tilstandsrapporten.

Ankenaevnet fandt, at angivelserne i tilstandsrapporten og i kebsaftalen om
nedslaget i kebesummen var af sa generel karakter, at de ikke kunne udstreekkes
til at omfatte de forkert monterede deekjern. Ejerskifteforsikringen skulle derfor
deekke forholdet.

Kommentar:

Begrundelsen for forsikringsselskabets afvisning af at deekke var tilsyne-
ladende forst og fremmest, at keber som folge af indholdet af sin aftale med
selger matte vente, at der var problemer af den art, som sagen angik. Den-
ne begrundelse refererer tydeligt til et overordnet princip om felgende:
Ejerskifteforsikringen skal ikke daekke et forhold, som keber med rimelig-
hed matte forvente ud fra samtlige de oplysninger, som keber havde ved
kebet. Se om dette princip Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4.

Ankenzevnet fandt imidlertid, at keber ikke med rimelighed kunne for-
vente den fejl, der var tale om.

AF 76796

Afsagt 14. juni 2010

Fugt i hus fra 1939 med kalderen renoveret og indrettet til beboelse i 1995-96.

Fugten skulle vurderes i forhold til husets opforelsestidspunkt i 1939, da renove-

ringsarbejdet ikke havde veeret sd omfattende, at det skulle opfylde de byggetekniske

krav pd byggetidspunktet. Huset adskilte sig herefter ikke fra tilsvarende intakte

renoverede bygninger fra 1939, hvorfor ejerskifteforsikringen ikke skulle daekke

Hus fra 1939, solgt 2008. I tilstandsrapporten var med karakteren KO angivet

spor af fugt i en keelderveeg. I tilstandsrapportens rubrik for seelgers oplysninger
om ejendommen var angivet, at der tidligere havde veeret reparationer efter fugt
i keelderen, men at der var udfert nyt dreen i 2007. Det synes at fremga, at seelger
i forbindelse med salget oplyste, at der efter etableringen af draenet ikke havde
veeret fugt i keelderen. I 1995-96 var keelderen blevet indrettet til beboelse, og i
forbindelse hermed var keeldergulvet blevet seenket. Tilsyneladende kort efter
overtagelsen konstaterede keber omfattende fugtproblemer i keelderen. Ejerskif-
teforsikringen afslog deekning.
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Ankenavnet udtalte: At huset var blevet renoveret i 1995-96, bevirkede ikke
(som heevdet af keber), at fugten i keelderen skulle vurderes i forhold til dette
tidspunkt. Dette ville kreeve, at renoveringsarbejdet havde vaeret sd omfattende,
at bygningsmyndighederne havde kreevet, at eendringerne skulle opfylde kra-
vene pa byggetidspunktet, hvilket ikke kunne antages at veere tilfeeldet. Fugten i
keelderen kunne herefter ikke anses for at nedseette bygningens veerdi eller
brugbarhed i forhold til tilsvarende intakte renoverede bygninger fra 1939, hvor-
for ejerskifteforsikringen ikke skulle daekke.

Kommentar:

Afgorelsen er et markant udslag af ankenzevnets praksis med hensyn til
fejl ved moderniseringer/ombygninger. Denne praksis betyder, at keber ik-
ke uden videre kan regne med, at ejerskifteforsikringen deekker fejl ved en
modernisering eller ombygning.

Emnet er kompliceret og ikke nemt tilgeengeligt, og en fremstilling om
det kan ikke rummes i en kort kommentar som denne. Der henvises neer-
mere til fremstillingen om emnet i Mangler ved fast ejendom kapitel 8, af-
snit 1.

AF 77090

Afsagt 4. oktober 2010

Ejerskifteforsikringen skulle deekke udgiften til omgerelse af en hindverksmeessigt
ukorrekt vandskuring af facaderne pd et fi dr gammelt hus, uanset at der var tale
om et kosmetisk forhold, da forholdet medforte, at huset kom til at fremstd som dir-
ligt vedligeholdt. Ejerskifteforsikringen skulle dog kun deekke med 60 % som folge
af en angivelse i tilstandsrapporten om kosmetiske skader og sparet vedligeholdelse

Hus fra 2002 kebt i 2008. Huset havde vandskurede facader. I tilstandsrappor-
ten var med karakteren KO, at facaderne havde nogle kosmetiske misfarvninger.
Kort efter overtagelsen konstaterede keber forskellige mangler ved ejendom-
men. Keber fik i den anledning foretaget udenretligt syn og sken, og i skenser-
kleeringen udtaltes, at vandskuringen var udfert handveerksmeessigt ukorrekt,
og at huset derfor ikke havde et tilfredsstillende udseende. Det var videre angi-
vet, at vandskuringen burde udferes pa ny fra bunden. Udgiften hertil blev an-
sldet til 290.000 kr. + moms. Ejerskifteforsikringen afviste deekning bl.a. med
henvisning til, at der var tale om kosmetiske forhold.

Ankenaevnet udtalte vedrerende vandskuringen (lidt sammentrengt gengi-
vet): Selvom forholdet vedrerende vandskuringen i tilstandsrapporten og
skenserkleeringen var angivet som overvejende kosmetisk, havde keber efter ka-
raktern KO i tilstandsrapporten anledning til at antage, at forholdet kunne repa-
reres. Kober skulle endvidere ikke tile forholdet, da der var tale om et nyt hus
med dokumenterede fejl ved udferelsen, og da resultatet var, at facaderne kom
til at fremsta som darligt vedligeholdt. Ejerskifteforsikringen skulle herefter
deekke, dog kun med 60 % som felge af tilstandsrapportens angivelse om kos-
metiske misfarvninger og som folge af sparet vedligeholdelse.
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Sagen angar ogsa nogle forhold vedrerende gulve. Disse forhold er ikke om-
talt i resuméet.

Kommentar:

1) Sagen minder meget om AF 76252, der ogsa palagde ejerskifteforsik-
ringen at deekke omgerelse af vandskuring. I AF 76252 blev der dog ikke
foretaget fradrag i erstatningen i modseetning til i sagen her. Det er umid-
delbart vanskeligt at fa gje pa nogen afgerende grund til denne forskel, da
de to sager naesten var identiske.

I begge sager var der indhentet en udenretlig skonserkleering, og i begge
sager blev angivelserne i skenserkleringen lagt til grund for ankenaevnets
afgorelse. Dette illustrerer, at det efter omsteendighederne tilsyneladende
kan veere afgerende for udfaldet af en sag for ankensevnet, om sagen er
fuldt oplyst ved syn og sken. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 8, afsnit 10.

2) Kosmetiske forhold skal ikke deekkes af ejerskifteforsikringen. En sag
som denne viser vel, at begrebet kosmetiske forhold kun sigter til bagatel-
agtige, betydningslese forhold. Se ogsa fremstillingen om emnet i Mangler
ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 4.

Af 77096

Afsagt 6. september 2010

Den forholdsvise begraensede levetid for visse asbestfri eternitplader er ikke en daek-
ningsberettigende skade

Hus fra 1960 solgt 2002. Tagbekleedningen bestod af asbestfri eternit-plader,
der var opsat en gang i 1990'erne. Tilstandsrapporten indeholdt ikke bemaerk-
ninger om taget. I et tilleeg til tilstandsrapporten var tagets restlevetid angivet til
at vaere over 20 ar. Dette tilleeg indgik tilsyneladende ikke i grundlaget for ud-
stedelsen af ejerskifteforsikringen.

Ca. 2009 konstaterede keber, at tagpladerne smuldrede. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning.

Ankeneevnet udtalte: At den pageeldende type tagbeleegning havde en for-
holdsvis begreenset levetid i forhold til andre typer tagbeleegning og tilsvarende
eldre asbestholdige eternittage, var ikke en skade i ejerskifteforsikringens for-
stand, og ejerskifteforsikringen skulle derfor ikke deekke.

Kommentar:

Afgorelsen ses at indeholde en principiel tilkendegivelse om felgende:
Den eventuelle forkortede levetid for asbestfri eternitplader fra visse pro-
duktioner er ikke en deekningsberettigende skade i forhold til ejerskiftefor-
sikringen.

Denne tilkendegivelse falder godt i trdd med domstolenes handtering af
den omtalte type tagplader i relation til seelgernes mangelsheeftelse. Se om
dette emne Mangler ved fast ejendom kapitel 4.4.
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AF 77189

Afsagt 4. oktober 2010

Hus fra 1945 med tagbeklaedning oplagt i 1990 erne. Tilstandsrapporten indeholdt
mange bemeerkninger om taget. Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke piberdbte
fejl ved tagets konstruktion, da der ikke foreld en skade eller neerliggende risiko for
skade. Ejerskifteforsikringen skulle heller ikke deekke i henhold til en tegnet ulovlig-
hedsdeekning, da der ved afgerelsen af, om der var tale om en ulovlig bygningsind-
retning, skulle tages udgangspunkt i bygningslovgivningen ved husets opforelse,
0g da der ikke var tale om en ulovlig bygningsindretning, selvom det var bygnings-
lovgivningen ved tagets etablering, der skulle folges

Hus fra 1945 solgt 2009. Tagbekleedningen var tilsyneladende palagt midt i
1990'erne. I tilstandsrapporten var med karaktererne K1, K2 og K3 neevnt en
lang raekke forhold ved taget. Ejerskifteforsikringen var tegnet med udvidet
deekning mod ulovlige bygningsindretninger. Kort efter overtagelsen anmeldte
kaber til ejerskifteforsikringen, at der var forskellige konstruktionsfejl ved taget,
dvs. forkert udfert undertag m.m. Det synes at fremga, at taget ikke var udfert
ganske i overensstemmelse med de byggetekniske forskrifter pa tidspunktet for
tagbekleedningens etablering, men at udferelsesmdden dog var nogenlunde
seedvanlig pa dette tidspunkt (?). Det synes videre at fremga, at de af keber pa-
berabte konstruktionsfejl ikke havde medfert vandgennemgang gennem taget.
Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at tagets udferelse
ikke var en skade og heller ikke havde medfert neerliggende risiko for skade, og
at taget ikke var ulovligt efter bygningslovgivningen pa tidspunktet for husets
opferelse i 1945.

Ankeneaevnet udtalte (af overskuelighedsgrunde en anelse omformuleret):

Ved afgorelsen af, om tagets udferelse var en ulovlig bygningsindretning, der
skulle deekkes af ejerskifteforsikringens ulovlighedsdeekning, skulle der tages
udgangspunkt i bygningslovgivningen pa tidspunktet for husets opferelse i
1945. Selvom det imidlertid var de byggetekniske regler pa tidspunktet for tag-
bekleedningens etablering, der skulle anvende, kunne taget — i hvert fald med en
konstruktion som den foreliggende — ikke karakteriseres som ulovligt. Ejerskif-
teforsikringen skulle herefter ikke deekke i henhold til ulovlighedsdaekningen.

Da det ikke var godtgjort, at der forela en skade eller neerliggende risiko for
skade, skulle ejerskifteforsikringen heller ikke deekke i henhold til grunddeek-
ningen.

Kommentar:

1) Vedrerende ulovlighedsdaekningen: Ankenaevnets begrundelse for, at
ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke, virker ikke helt let forstaelig.
Sporgsmalet om ejerskifteforsikringens deekningspligt for fejl ved ombyg-
ninger eller moderniseringer er imidlertid kompliceret og ikke ganske let
tilgeengeligt. Se om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 1.
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2) Vedrerende grunddeekningen: Afgerelsen kan ses som et eksempel pa,
at det ikke er en skade i sig selv, at en bygningskonstruktion er udfert i
strid med de byggetekniske regler pa udferelsestidspunktet, se om dette
emner Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 4.2. I gvrigt har de mange
bemeerkninger om taget i tilstandsrapporten meget muligt spillet en rolle
for afgerelsen, selvom de ikke blev omtalt i begrundelsen.

AF 77199

Afsagt 6. september 2010

Hus fra 1977 med utaet tag som folge af defekt fugning af tagstenene. En ny fug-
ning kunne ikke udferes indefra, og ejerskifteforsikringen tilbod at udfore en ny
fugning udefra. Dette var tilstreekkeligt, og ejerskifteforsikringen havde derfor ikke
som ensket af kober pligt til at betale for et nyt tag. Det var uden betydning, at ud-
vendig fugning tilsyneladende ville skeemme huset, da forsikringsvilkdrene inde-
holdt en klausul om, at forsikringen kun erstattede kosmetiske forhold i begraenset
omfang

Hus fra 1977 solgt 2008. Tagbekleedningen var betontagsten. Der var ikke un-
dertag, men taget var tetnet ved indvendig fugning. Tilsyneladende kort efter
overtagelsen konstaterede keber vandgennemgang gennem taget. Arsagen var,
at den indvendige fugning af tagstenen var blevet utet. Som felge af, at ejen-
dommens overetage var indrettet til beboelse, var det ikke muligt at udbedre
fugningen tagstenene indefra. Keber anmeldte forholdet over for ejerskiftefor-
sikringen, der anerkendte deekningspligten, og som tilkendegav at ville betale
for en udvendig fugning af tagstenene. Keber klagede endvidere til Ankensevnet
for Huseftersyn, der palagde den bygningssagkyndige at betale erstatning til
keber pa 15.000 kr. svarende til ejerskifteforsikringens selvrisiko, bl.a. som felge
af, at den bygningssagkyndige ikke havde péapeget den utette fugning i til-
standsrapporten. Ankeneevnet for Huseftersyns skensmand udtalte, at den ud-
vendige fugning af tagstenene, som ejerskifteforsikringen ville deekke, ikke ville
veere kon, og at taget burde udskiftes og forsynes med undertag.

Sagen for ankenaevnet angik, om ejerskifteforsikringen skulle betale for etab-
lering af et nyt tag. Ejerskifteforsikringen afviste dette og henviste herved bl.a. til
en klausul i forsikringsvilkarene, hvorefter beskadigelse af kosmetisk art m.m.
kun ville blive erstattet i begreenset omfang (det kan ikke ses af kendelsen, hvad
klausulen nejagtig gik ud pa).

Kommentar:

1) Klausulen i forsikringsvilkarene om, at ejerskifteforsikringen kun i be-
greenset omfang erstattede kosmetiske forhold, synes ikke at have direkte
hjemmel i BKDF, men ankeneevnet ansa den maske for tilstreekkeligt hjem-
let i reglen i BKDF om, at ejerskifteforsikringen ikke daekker kosmetiske
forhold (2. led i punkt 4 i bilaget til BKDF, en tilsvarende regel er indeholdt
i punkt 6, litra b, i bilag 1 til BKDF2). Spergsmalet er sveert at vurdere
neermere, da klausulen ikke er gengivet fuldt ud i kendelsen.
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2) Den egentlige grund til afgerelsen var formentlig tagets alder. Der var
tale om et godt 40 ar gammelt tag af betonsten, og taget ville formentlig
vaere tjenligt til udskiftning inden for en overskuelig tid.

AF 77255

Afsagt 20. september 2010

Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke omfattende saetninger som folge af fejlfun-
dering af et gammelt hus med flere senere tilbygninger, da de skaevheder, som sat-
ningerne havde fremkaldt, var rettet op og derfor ikke leengere udgjorde en skade,
0g da der ikke var neerliggende risiko for fremtidige seetninger af en storrelsesorden,
som sammenholdt med de konstaterede saetninger ville udgore en skade

I sagen indgik adskillige geotekniske erkleringer, der til dels er refereret i
kendelsen. Det folgende bygger i nogen grad pa kendelsens referat af en geo-
teknisk erkleering, der var indhentet af kober.

Der var tale om et hus bygget som sommerhus i 1920. Ca. 1969 aendredes hu-
set til at veere helarshus. I forbindelse hermed blev huset ombygget, ligesom der
blev ifort en tilbygning. I byggetilladelsen var angivet, at den eksisterende byg-
ning herefter i alle henseender skulle opfylde kravene i det aktuelle bygnings-
reglement. I 1977 blev der opfert en ny tilbygning.

Jordbunden var tidligere mosebund, og hverken det oprindelige hus eller de
to tilbygninger var funderet tilstreekkeligt. Dette synes at have veeret i strid med
de byggetekniske forskrifter pa tidspunkterne for udferelsen af tilbygningerne.

Huset blev solgt i 2007. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 neevnt
forskellige mindre revner ol, men at funderingen syntes OK. I tilstandsrappor-
tens rubrik for seelgers oplysninger var angivet, at der havde veeret seetnings-
skader, som var udbedret, pa tilbygningen fra 1975.

Efter overtagelsen gik keber i gang med en ombygning og konstaterede her-
ved, at der var store skjulte revner, og at huset var sunket i den ene side. Det
fremgar, at huset lebende havde sat sig som felge af den utilstreekkelige funde-
ring, men at nogle derved opstaede store skeevheder (tilsyneladende med en ni-
veauforskel pa flere cm til folge) m.m. var blevet rettet op, saledes at seetnings-
skaderne ikke havde kunnet iagttages ved huseftersynet. Det synes videre at
fremga videre, at der ville ske fremtidige seetninger i storrelsesordenen op til fle-
re cm, men at disse seetninger ikke ville gore huset uegnet til beboelse.

Ejerskifteforsikringen afviste at deekke funderingsproblemerne med henvis-
ning til, at der ikke var tale om en skade.

Ankenaevnet udtalte:

P& trods af husets alder var der tale om skeevheder, som var sa store, at de al-
mindeligvis ville blive anset for en skade. Da skaevhederne imidlertid var rettet
op, udgjorde de ikke en skade. Ankeneevnet fandt endvidere ikke, at der forela
neerliggende risiko for fremtidige seetninger af en sadan sterrelsesorden, at de
sammenholdt med de allerede konstaterede seetninger ville udgere en skade. En
fordyrelse af kebers ombygningsprojekt som felge af skeevhederne var ikke en
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deekningsberettigende skade. Herefter, og da ejerskifteforsikringen ikke var teg-

net med ulovlighedsdaekning, skulle ejerskifteforsikringen ikke deekke.

Kommentar:

Denne afgorelse synes at veere udslag af felgende:

Efter ankensevnets praksis er setninger pa aeldre ejendomme tilsynela-
dende ikke en deekningsberettigende skade i sig selv, saledes at der kun fo-
religger en deekningsberettigende skade, hvis setningerne har fremkaldt
gener over et vist niveau. Denne praksis bygger formentlig pa en opfattelse
om, at setninger pa eeldre ejendomme er forventelige, og at man for det
meste kan leve med dem, eventuelt efter mindre udbedringsforanstaltnin-
ger.

Se i gvrigt om seetninger i relation til ejerskifteforsikringens deeknings-
pligt Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 5.

Ankenzvnets begrundelse for, at der ikke foreld neerliggende risiko for
skade, forekommer ikke umiddelbart helt forstdelig. Dels kunne der tilsy-
neladende ske fremtidige seetninger af samme storrelse som de tidligere
skete, og de tidligere seetninger havde efter ankenaevnets udtalelse frem-
kaldt skeevheder, der var en skade i sig selv, for de blev rettet op. Dels
fremgar det ikke, hvad der sigtes til med henvisningen til de fremtidige
setninger sammenholdt med de allerede konstaterede seetninger.

AF 77368

Afsagt 18. oktober 2010

Forbehold om, at forsikringen ikke deekkede angreb af svamp, insekter og rdd i
gammelt hus, delvis tilsidesat som ugyldigt, da forbeholdet var af generel karakter.
Da et ridangreb i skjult bindingsveerk i huset medforte neerliggende risiko for ska-
de, skulle ejerskifteforsikringen deekke udbedring sidan, at riadangrebet ikke leenge-
re medforte neerliggende risiko for skade. Udtalt, at det efter omstaendighederne kan
veere en skade, at en bygningsdel bestir af et helt andet materiale end beskrevet i
tilstandsrapporten (dvs. i tilstandsrapportens rubrik om oplysning til ejerskiftefor-
sikring) under forudseetning af, at de almindelige betingelser for skade/naerliggende
risiko for skade er opfyldt

Gammel ejendom, tilsyneladende fra 1777. I tilstandsrapportens rubrik for
oplysning til ejerskifteforsikring var angivet, at ejendommens yder- og inder-
vaegge var massivt murveerk. I forsikringsvilkarene for ejerskifteforsikringen var
taget forbehold om, at forsikringen pa grund af bygningens alder og konstrukti-
onsprincip ikke deekkede angreb af svamp, skimmelsvamp, insekter og rad.

Efter over overtagelsen nedtog keber nogle indvendige veegplader (som til-
standsrapporten havde advaret imod, fordi de medferte fare for skimmelsvamp
og udviklede giftig rog ved brand). Keber konstaterede herved, at ejendommens
indermur var udfert af bindingsveerk, og at der var rad i bindingsveerket. Det
synes at fremga, at det kun var bindingsveerkets bundrem, der var angrebet af
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rad. Det fremgar videre, at keber derefter fjernede bindingsvaerket helt, tilsyne-
ladende fordi keber ikke enskede bindingsveerk i huset. Keber enskede, at ejer-
skifteforsikringen skulle deekke udgiften til opferelse af en mur i stedet for bin-
dingsveerket. Ejerskifteforsikringen afslog deekning med henvisning til forskelli-
ge forhold, bl.a. til, at det forhold, at en bygningsdel bestar af et helt andet mate-
riale end beskrevet i tilstandsrapporten, ikke er en deekningsberettigende skade,
og til forbeholdet i forsikringsvilkérene om bl.a. rad.

Ankenaevnet udtalte:

Forsikringsvilkérenes forbehold vedrerende bl.a. rddskader var ikke i over-
ensstemmelse med BKDF og kunne derfor ikke i sin helhed opretholdes som
gyldigt. At en bygningsdel bestar af et helt andet materiale end beskrevet i til-
standsrapporten, kan udgere en skade, hvis forholdet nedsetter bygningens
veerdi eller brugbarhed neevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger
af samme alder i almindelig god vedligeholdelsestilstand eller giver neerliggen-
de risiko for skade, hvis der ikke saettes ind med seerligt omfattende vedligehol-
delsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger. (Denne betingelse er
formuleret som en ordret gengivelse af 2. led i 2. afsnit i bilag 2 til BKDF og af en
tilsvarende klausul i forsikringsbetingelserne).

Radangrebet i bindingsveerkets bundrem havde endvidere medfert neerlig-
gende risiko for skade, og ejerskifteforsikringen skulle derfor betale en erstat-
ning svarende til, hvad det ville koste at reparere eller udskifte bundremmen, sa
der ikke leengere ville have veeret neerliggende risiko for skade.

Kommentar:

1) Endnu et eksempel pa tilsideseettelse af et forbehold i vilkarene for
ejerskifteforsikringen som stridende mod BKDF, her fordi forbeholdet var
af generel karakter, dvs. at det var for omfattende. Se om betingelserne for
forbehold i forsikringsvilkarene Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
8.

2) Efter ankenaevnets praksis kan keber i hvert fald principielt ikke over
for ejerskifteforsikringen stotte ret pa angivelser i tilstandsrapportens ru-
brik for oplysning til ejerskifteforsikring. Som felge heraf skal ejerskiftefor-
sikringen ikke deekke, at en bygningsdel bestar af andet materiale end an-
givet i denne rubrik.

Kendelsen her kunne maske umiddelbart synes at vere udtryk for en
modifikation af denne praksis, idet kendelsen indeholder en udtalelse om,
at det efter omsteendighederne kan vere en skade, at en bygningsdel bestar
af et helt andet materiale end angivet i tilstandsrapporten. Denne udtalelse
er imidlertid reelt indholdsles, fordi den ogsa henviser til den almindelige
definition af begreberne skade/naerliggende risiko for skade og forudseetter,
at betingelserne efter denne definition er opfyldt. Udtalelsen tager siledes
ikke stilling til det, der er problematikken pa det pageeldende punkt, nem-
lig om en urigtig angivelse i tilstandsrapportens rubrik for oplysninger til
ejerskifteforsikring skal daekkes i sig selv. Det synes endvidere at ligge fast,
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at sadanne angivelser ikke er deekningsberettigende. Se om emnet Mangler
ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5, 3, hvor afgerelsen her ogsa er naevnt —
desveerre fejlagtigt angivet som AF 77268.

AF 77506

Afsagt 17. januar 2011

I tilstandsrapporten var med karakteren UN angivet, at eftergivende gulve kunne
skyldes manglende ventilation af krybekeaelderen, hvorfor keber fik selger til at ud-
stede garanti vedrorende gulvbeleegningerne. Det viste sig imidlertid, at gulvene
var udlagt pd nogle terrendaek, der havde sat sig. Kober havde garderet sig til-
streekkeligt ved at fi seelger til at udstede garanti, og der var herefter ikke givet ko-
ber sddanne oplysninger, at keber havde haft mulighed for at vurdere drsag og risi-
ko anderledes end sket. Ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke udgiften til op-
retning af gulvkonstruktionerne

Hus fra 1960 kebt 2006. I tilstandsrapporten var angivet, at gulve belagt med
faste teepper ikke var besigtiget, og med karakteren K2 angivet, at gulvet i stuen
var eftergivende. Desuden var med karakteren UN angivet, at der ikke var ud-
fort ventilation af krybekaelder, og at overliggende gulve var eftergivende. Som
folge af disse angivelser fik keber salger til at udstede en garanti vedrgrende
gulvbelaegningerne.

Pa et tidspunkt blev folgende konstateret: Ejendommen var placeret pa bled
bund og var ikke tilstraekkeligt funderet. Gulvene var endvidere hovedsageligt
ikke placeret over en krybekalder, men var anbragt pa nogle klaplag, der havde
sat sig, hvorfor gulvene havde forskellige defekter. Det fremgar, at keber i den
anledning forte retssager bade mod den bygningssagkyndige, der havde udar-
bejdet tilstandsrapporten, og mod seelger. Det fremgar ikke, hvad retssagen mod
den bygningssagkyndige endte med, men det angives, at selger ved en dom
blev péalagt erstatningsansvar vedrerende gulvbeleegningerne pa grundlag af
den omtalte garanti.

Keober anmeldte endvidere skaderne til ejerskifteforsikringen, der daekkede
udgiften til efterfundering, og sagen for ankensevnet angik alene udgiften til
etablering af nye gulvkonstruktioner. Ejerskifteforsikringen afviste at deekke
denne udgift med henvisning til den refererede angivelse i tilstandsrapporten
om manglende ventilation af krybekeelderen med karakteren UN. Ejerskiftefor-
sikringen gjorde herved bl.a. geeldende, at keber havde pataget sig risikoen for
skaderne i gulvkonstruktionerne ved trods karakteren UN ikke at have ladet fo-
retage naermere undersggelser.

Ankenaevnet udtalte:

Risikoen for keber i et hus med krybekeelder er risiko for radskader i stroer og
gulvbeleegning m.m., og keber havde garderet sig pa en relevant made ved at
lade seelger afgive garanti for gulvbeleegningerne. Det havde imidlertid vist sig,
at der overvejende ikke var tale om krybekzelder, men om en terreendaekkon-
struktion, der tilsyneladende var udlagt direkte pa jorden. Herefter var der ikke
givet keber sddanne oplysninger, at keber havde haft mulighed for at vurdere
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arsag og risiko anderledes end sket. Ejerskifteforsikringen skulle derfor deekke

udgiften til opretning af gulvkonstruktionen.

Kommentar:

Nar tilstandsrapporten anvender karakteren UN om et forhold, patager
kober sig risikoen for dette forhold ved at kebe ejendommen uden en neer-
mere undersggelse af forholdet. I sagen var det forhold, som havde faet ka-
rakteren UN, imidlertid ikke arsagen til problemerne, og keber havde vel
allerede derfor ikke faet tilstreekkelige advarsler i tilstandsrapporten.

At keber havde garderet sig mod risikoen ved at lade seelger udstede ga-
ranti for gulvbelaegningerne, sddan som ankenaevnet henviste til, var vel
derfor uden betydning for afgerelsen. Den var formentlig blevet den sam-
me, selvom keber ikke havde faet den pageeldende garanti — eller burde vel
i hvert fald veere blevet det.

AF 77527
Afsagt 8. november 2010
Forbehold i forsikringsvilkirene om, at ejerskifteforsikringen ikke daekkede byg-
ningsdele udfort ved selv- eller medbyggerarbejde, tilsidesat som ugyldigt, da for-
beholdet ikke angik bestemte bygningsdele 0g ikke havde relation til angivelser i til-
standsrapporten. Da forsikringsselskabet havde erkendt, at et selvbyggerarbejde var
udfort ulovligt med aktuelle skader og neerliggende risiko for skader til folge, skulle
ejerskifteforsikringen herefter daekke forholdet. Ejerskifteforsikringen var tegnet
med udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger, men deekningspligten
md veere pdlagt i henhold til grunddeekningen
Hus fra 1937, gjensynligt med senere gennemgribende ombygninger eller
moderniseringer, kebt 2008. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra sael-
ger var angivet, at der var udfert selvbyggerarbejde. Det synes at fremga, at seel-
ger havde veret selv- eller medbygger ved moderniseringsarbejder i de fleste
rum og ved opferelsen af en tilbygning. Ejerskifteforsikringen var tegnet med
udvidet deekning mod ulovlige bygningsindretninger. I vilkarene for ejerskifte-
forsikringen blev bl.a. taget forbehold om, at forsikringen ikke deekkede forhold,
der konstateredes ved eller udsprang af selv- eller medbyggede bygningsdele.
Et ars tid efter overtagelsen anmeldte keber over for ejerskifteforsikringen, at
der var forskellige defekter ved eller i forbindelse med tilbygningen. Defekterne
var efter det foreliggende udtryk for ulovlige bygningsindretninger. Ejerskifte-
forsikringen erkendte, at der var tale om defekter og, at defekterne var udtryk
for ulovlige bygningsindretninger, men afslog deekning med henvisning til det
omtalte forbehold i forsikringsvilkarene. Kober klagede derefter til ankenaevnet.
Forsikringsselskabet oplyste over for ankeneevnet, at selskabet i vilkarene for
ejerskifteforsikringer tager forbehold med hensyn til hele bygninger eller af-
greensede bygningsdele, der er udfert som selv- eller medbyggerarbejde.
Ankeneevnet udtalte:
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Forsikringsselskabet kunne ikke gyldigt tage et forbehold vedrerende selv- el-
ler medbyggerarbejde som forbeholdet i forsikringsvilkarene, da et sadant for-
behold reelt er et forbehold mod store selvbyggerarbejder. Forbeholdet skulle
for at veere gyldigt kunne begrundes i konkrete forhold ved det udferte selv- el-
ler medbyggerarbejde i konkrete bygningsdele naevnt i tilstandsrapporten, jf.
BKDF § 1, nr. 1(hvorefter der kan tages forbehold for deekning vedrerende be-
stemte bygningsdele). Da forsikringsselskabet havde anerkendt, at keelderen var
ulovlig med aktuelle skader og neerliggende risiko for skader, skulle selskabet
herefter deekke de defekter, som sagen drejede sig om.

Kommentar:

Endnu et eksempel pa tilsideseettelse af et forbehold i vilkarene for en
ejerskifteforsikring som ugyldigt, fordi det stred mod de bindende regler
om ejerskifteforsikringens minimumsdakning. Se om betingelserne for
forbehold i forsikringsvilkarene Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
8, hvor afgerelsen ogsa er omtalt.

De defekter, der var tale om, var udtryk for ulovlige bygningsindretnin-
ger. De ville derfor have veeret omfattet af ulovlighedsdeekningen, hvis for-
beholdet vedrerende selv- og medbyggerarbejde ikke havde veeret taget.
Daekningspligten ma imidlertid have veeret palagt i henhold til ejerskifte-
forsikringens minimumsdakning, da det kun er den, som de bindende reg-
ler geelder for, hvorfor det kun var med hensyn til den, at ankenaevnet kun-
ne tilsideseette forbeholdet.

AF 77790
Afsagt 15. november 2010
Ca. 25-drige parketgulve i et gammelt hus var udlagt med for stor afstand mellem
de beerende bjeelker med den folge, at gqulvene gik fra hinanden, ndr de blev betrddt,
og derved endrede udseende, ligesom levetiden blev formindsket. Dette var ikke
omtalt i tilstandsrapporten. Forholdet udgjorde herefter en skade, hvorfor ejerskifte-
forsikringen skulle deekke 50 % af udgiften til nye parketgulve
Hus fra 1954 med parketgulve, solgt 2004. Sagen angik gulvene i stueetagen,
der bestod af parketgulve, som var lagt omkring 1984, i et enkelt rum dog om-
kring 1998. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 angivet, at gulvene
fremstod med svindrevner og lidt knirken, og at gulvene havde sat sig lidt. Ko-
ber konstaterede gennem é&rene, at der opstod flere og flere defekter ved gulve-
ne, dvs. nedbgjning, gyngen og spreekker m.m. Ca. 2009 fik keber lavet et hul i
keelderloftet, og det konstateredes herved, at parketgulvene i stueetagen var ud-
lagt pa den beerende bjelkekonstruktion, der havde ret stor afstand mellem
bjeelkerne. Ejerskifteforsikringen afslog deekning med henvisning til, at der ikke
var tale om en skade, og til den refererede angivelse i tilstandsrapporten.
Ankenaevnet udtalte:
Gulvene var henset til leegningstidspunktet udlagt med for stor afstand mel-
lem gulvbjelkerne, hvilket bevirkede, at gulvene gik fra hinanden i begge ret-
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ninger, ndr de blev betrddt. Herved sendrede gulvene udseende, ligesom leveti-

den blev formindsket. Dette fremgik ikke af tilstandsrapporten. Neevnet fandt

herefter, at forholdet var en skade, og palagde ejerskifteforsikringen af deekke 50

% af udgiften til nye gulve.

Kommentar:

Ankenavnet gav ingen begrundelse for fradraget i erstatningen pa 50 %,
men fradraget skal formentlig forst og fremmest forstas som et forbedrings-
fradrag, idet gulvbeleegninger efter ankenaevnets opfattelse gjensynlig har
en begreenset levetid. Et forbedringsfradrag pa 50 % for 25 ar gamle par-
ketgulve kan imidlertid umiddelbart forekomme hejt. Hvis sagen havde
veeret omfattet af BKDEF2, ville der tilsyneladende kun veere tale om et gan-
ske lille fradrag i erstatningen, jf. tabel E i bilag 2 til BKDF2, som »lamel-
traesgulve« er omfattet af.

AF 77824

Afsagt 30. december 2010

Ejerskifteforsikringen skulle ikke daekke et tilsyneladende mindre angreb af skim-
melsvamp i kaelderen i et gammelt hus

Hus fra 1956 solgt 2006. I tilstandsrapporten var med karakteren K1 omtalt
udblomstringer og pudsafskalninger pa en keelderveeg pa grund af forhejet fugt-
indtreengen. Desuden var angivet, at der burde veaere en fugtspeerre mellem
husmuren og en jordvold ved en terrasse. Ca. tre ar efter overtagelsen anmeldte
keober til ejerskifteforsikringen, at der var skimmelsvamp i keelderen. Der var til-
syneladende tale om skimmelsvamp péa de nederste ca. 25 cm af keeldervaeggen i
et af keelderrummene og skimmelsvamp i et skab i et andet keelderrum. Ejerskif-
teforsikringen afviste deekning med henvisning til, at angrebet af skimmelsvamp
ikke oversteg, hvad der var sedvanligt i huse af den pageeldende alder. Det
fremgar, at der var forhgjet fugt i keelderen. Forsikringsselskabet og keber ud-
vekslede for ankenaevnet forskellige synspunkter om arsagen til skimmelsvam-
pen.

Ankeneevnet fandt, at den konstaterede fugt og skimmelsvamp ikke kunne
anses for useedvanlig i et hus fra 1956. Ankenaevnet henviste videre til, at ejer-
skifteforsikringen ikke deekkede fugtproblemer i keelderen, som skyldtes den
oprindelig konstruktion af ejendommen, hvis keelderveegge mv. var opfert efter
gengse byggemetoder. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke.
Kommentar:

Et eksempel pa, at ejerskifteforsikringen efter ankeneevnets praksis ikke
skal deekke mindre angreb af skimmelsvamp i gamle huse.
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